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

Avizat,
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Ivascu Daniela
/

RAPORT DE SPECIALITATE

privind: insusirea raportului de evaluare. aprobarea vanzarii prin licitatie publica a terenului
intravilan in suprafata de 45Imp, situat in orasul Videle, T15, P356, strada Pinului, nr. 46, jud.
Teleorman, avand numarul cadastral 2093/347, aprobarea pretului minim de pornire a licitatiei,
aprobarea Documentatiei de atribuire pentru licitaia publica organizatd in vederea vanzarii terenului
intravilan  in suprafatd de 451 mp, situat in orasul Videle, T15, P356, strada Pinului, nr. 46, jud.
Teleorman, avand numdrul cadastral 2093/347 si aprobarea componentei comisiei de evaluare a
ofertelor.

I. Necesitate si oportunitate

in orasul Videle, exista “zona sere” care a fost creeata prin lotizarea unui teren intravilan.
Loturile de teren create au fost destinate construirii de locuinte, conform PUZ aprobat prin HCL nr.
74/14.12.2005. Pe strada Pinului, nr. 46, judeful Teleorman, exista un teren intravilan in suprafata
de 451 mp. care in prezent este neutilizat.

Terenul mai sus mentionat face parte din domeniul privat al Orasului Videle si este inscris in
cartea funciara cu numarul cadastral 2093/347.

Din ratiuni de utilizare eficientd a tuturor imobilelor existente ce apartin Orasului Videle

este necesard si oportund aprobarea vanzarii prin licitatie publicd a trenului intravilan situat in
orasul Videle, strada Pinului, nr. 46, avand numarul cadastral 2093/347.

I1. Legalitate

Vanzarea bunurilor proprietate privata a U.A.T Videle se aprobi de catre Consiliul Local al
orasului Videle, conform art.129, alin. (6), lit. (b), coroborat cu articolul 363, alin. 4 din Ordonanta de
Urgenta nr. 57/03.07.2019 si se face pe baza de licitatie publica, potrivit articolului 363, alin (1) .

Avand in vedere prevederile art 317 alin. (1) din Ordonanta de urgenta nr. 57/2019 este necesari
numirea Comisiei de evaluare a ofertelor depuse in vederea vanzarii prin licitatie publica a terenului mai
sus mentionat.

Potrivit art. 317 alin. (1) Evaluarea ofertelor depuse se realizeazi de citre o comisie de evaluare

compusa dintr-un numar impar de membri, care nu poate fi mai mic de 5. In conformitate cu prevederile



art. 317 alin. (3), lit. b) componenta comisiei este formata din reprezentanti ai consiliilor judetene,
consiliilor locale sau Consiliului General al Municipiului Bucuresti, dupd caz, precum si ai structurilor
teritoriale ale Agentiei National de Administrare Fiscald, numiti in acest scop.
Avand in vedere prevederile legale mai sus mentionate propun aprobarea componentei comisiei,
astfel:
I. Presedinte- Consilier Local;
2. Membru - Consilier Local;
3. Membru- Consilier Local;
. Membru - Consilier Local;
. Membru- reprezentant ANAF s
I11. Analiza economici

[ I SO

Din  raportul de evaluare intocmit la data de 25.02.2024 lei de citre evaluator autorizat
Stuparu Floarea rezulti o valoare de piatd a terenului de 21.630lei.

Fata de considerentele de mai sus, in conformitate cu prevederile art.136, alin. (8) din Ordonanta de
Urgenta nr.57/03.07.2019, am intocmit prezentul raport de specialitate privind insusirea raportului de
evaluare, aprobarea vanzirii prin licitagie publici a terenului intravilan in suprafata de 451mp, situat in
orasul Videle, T135, P356, strada Pinului, nr. 46, jud. Teleorman, avand numarul cadastral 2093/347,
aprobarea prefului minim de pornire a licitatiei, aprobarea Documentatiei de atribuire pentru licitatia
publica organizata in vederea vanzirii terenului intravilan  in suprafaia de 451 mp, situat in orasul

Videle. T135, P356, strada Pinului, nr. 46, Jjud. Teleorman, avand numarul cadastral 2093/347 si
aprobarea componentei comisiei de evaluare a ofertelor.

Compartiment A.D.P.P.
Tudor Rézvalg Adrian



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

Nr J90G 1 23 1) Ro2Yy
~ REFERAT DE APROBARE

privind: insusirea raportului de evaluare, aprobarea vanzirii prin licitatie publici a terenuluj
intravilan in suprafatd de 451mp, situat in orasul Videle, T15, P356. strada Pinului, nr. 46, jud.
Teleorman, avand numirul cadastral 2093/347, aprobarea pretului minim de pornire a licitatiei,
aprobarea Documentatiei de atribuire pentru licitatia publica organizata in vederea vanzirii terenului

A

intravilan  in suprafatd de 451 mp, situat in orasul Videle, T15, P356, strada Pinului, nr. 46, jud.

In orasul Videle, exista “zona sere” care a fost creeata prin lotizarea unui teren intravilan. Loturile
de teren create au fost destinate construirii de locuinte, conform PUZ aprobat prin HCL nr.
74/14.12.2005. Pe strada Pinului, nr. 46, judetul Teleorman, exista un teren intravilan in suprafata de
451 mp. care in prezent este neutilizat.

Terenul mai sus mentionat face parte din domeniul privat al Oragului Videle si este inscris in cartea
funciara cu numarul cadastral 2093/347.

Din ratiuni de utilizare eficienti a tuturor imobilelor existente ce aparfin Orasului Videle este
necesara §i oportund aprobarea vanzirii prin licitatie publica a trenului intravilan situat in oragul Videle,
strada Pinului, nr. 46, avand numarul cadastral 2093/347.

Din  raportul de evaluare intocmit la data de 25.02.2024 lei de citre evaluator autorizat Stuparu
Floarea rezulta o valoare de piafd a terenului de 21.630]ei..

Viénzarea bunurilor proprietate privati a U.A.T Videle se aproba de citre Consiliul Local al
orasului Videle, conform art.129, alin. (6), lit. (b), coroborat cu articolul 363, alin. 4 din Ordonanta de
Urgenta nr. 57/03.07.2019 si se face pe bazi de licitatie publica, potrivit articolulu 363, alin (1).

Fa{d de considerentele de mai sus, in conformitate cu prevederile art.129, alin. (2), lit.c) din
Ordonanta de Urgenti nr.57/03.07.2019, propun: insusirea raportului de evaluare, aprobarea vanzirii
prin licitatie publica a terenului intravilan in suprafagi de 451mp, situat in orasul Videle, T15, P356,
strada Pinului, nr. 46, jud. Teleorman, avand numirul cadastral 2093/347, aprobarea pretului minim de
pornire a licitaiei, aprobarea Documentatiei de atribuire pentru licitatia publica organizata in vederea
vanzarii terenului intravilan in suprafata de 451 mp, situat in orasul Videle, T15, P356, strada Pinului,
nr. 46,  jud. Teleorman, avand numdrul cadastral 2093/347 si aprobarea componentei comisiei de
evaluare a ofertelor.

__ PRIMAR,
BADANOIU NICOLAE



ROMANIA
JUDETUL TELEORMAN
CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI VIDELE

PROIECT DE HOTARARE

privind: insusirea raportului de evaluare, aprobarea vanzarii prin licitatie publica a terenului
intravilan in suprafatd de 451mp, situat in orasul Videle, T13, P356, strada Pinului. nr. 46,  jud.
Teleorman, avand numarul cadastral 2093/347, aprobarea prefului minim de pornire a licitatiei,
aprobarea Documentatiei de atribuire pentru licitatia publica organizatd in vederea vanzarii terenulu;
intravilan  in suprafaa de 451 mp, situat in orasul Videle, T15, P356, strada Pinului, nr. 46, jud.

CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI VIDELE, JUDETUL TELEORMAN
INTRUNIT IN SEDINTA ORDINARA
Avand in vedere:
- Referat de aprobare nr. / 2024 al Primarului orasului Videle;
-Raportul de specialitate nr. / 2024 al Compartimentului A.D.P.P. din cadrul
Aparatului de Specialitate al Primaruluj orasului Videle;
-Raportul de evaluare intocmit de evaluator autorizat ANVAR Stuparu Floarea;
-Prevederile art. 129, alin. (6), lit. b), coroborat cu art. 363. alin4 din Ordonanta de Urgenta
nr.57/03.07.2019;
-Prevedrile art. 363. alin. (1) 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 catre evaluator autorizat ANVAR
Stuparu Floarea din care rezulti o valoare de piata a imobilului de 21.630 lei;

ART.2.  Se aprobi vanzarea prin licitaie publici a terenului intravilan, situat in orasul
Videle,T15, P356, str. Pinului, nr. 46, Jjudetul Teleorman, avand numarul cadastral 2093/347 cu pretul
minim de pornire a licitagiei de 21.630 lej

ART.3.  Se aproba documentatia de atribuire pentru licitatia publica organizatd in vederea
vanzarii terenului intravilan in suprafati de 45] mp, situat in orasul Videle, T15, P356, strada Pinului,
Judetul Teleorman, avand numarul cadastral 2093/347.

ART. 4. Se aprobi desemnarea reprezentantilor consiliului local in comisia de evaluare constituits
in vederea atribuirii contractului de inchiriere a imobilului mentionat la art.2, dupa cum urmeaza:

ART.S. Se aproba desemnarea membrilor supleanti in comisia de evaluare constituita in vederea
atribuirii contractului de inchiriere a imobilului mentionat la art.2., dupa cum urmeaza:




—_—
—_—

ART.6. Cu aducerea la indeplinire g prevederilor prezentei hotarari se insarcineazi
Compartimentu A.D.P.P. din cadrul Directiei Arhitectului-Sef si Serviciul Financiar-Contabilitate din
cadrul Aparatuluj de Specialitate al Primarului oraguluj Videle;

ART.7. Se imputerniceste Primarul Oraguluj cy Semnarea actului notarial de vénzare-cumpérare;

ART. 8. Prin grija secretaruluj general al orasuluj Videle, prezenta hotarare va fi comunicata
Institutiei Prefectuluj Judetului Teleorman pentru verificarea legalitatii, precum $i oricdrei persoane say
institutii interesate.

INITIATOR PROIECT,
PRIMAR
BADANOIU NICOLAE

AVIZAT PENTRU LEGALITATATE
SECRETAR GENERAL,

IVAN CORINA NICOLETA
VIDELE

DATA:



DOCUMENTATIA DE ATRIBUIRE
I. CAIET DE SARCINI

1. INFORMATII GENERALE PRIVIND OBIECTUL VANZARII
I.1. Denumirea §i descrierea obiectului vanzirii: Obiectul prezentei licitatii il constituie vanzarea unui
teren intravilan in suprafata de 451 mp, situat in orasul Videle, T15, P356. strada Pinului, nr. 46, jud.
Teleorman, avand numarul cadastral 2093/347;
[.2. Destinatia obiectului vAnzirii: Destinatia terenului conform PUZ, aprobat prin HCL nr.
74/14.12.2005 este de teren pentru construirea de locuinte, cu regim de inaltime minim P, P+M, P+1;
I.3. Obiectivele de ordin economic, financiar, social si de mediu urmarite de catre proprietar:
-valorificarea tuturor oportunititilor in scopul realizarii de venituri la bugetul Consiliului Local:
-punerea in valoare a unor terenuri in prezent neutilizate, care se pot degrada in timp;
-atragerea la bugetul Primdriei orasului Videle de fonduri suplimentare rezultate in urma vanzarii;

2. CONDITII GENERALE ALE VANZARII
2.1. Responsabilititile privind protectia mediului si responsabilitéile privind aplicarea si respectarea
prevederilor legale pentru asigurarea apardrii impotriva incendiilor revin in totalitate cumparatorului;
2.2, Bunul cumpirat va fi exploatat in mod direct si exclusiv de cumpdrator asigurandu-se
exploatarea in regim de continuitate $i permanenti;
2.3.  Cumpiritorul este obligat si respecte destinagia imobilului prevazuta in extrasul din PUZ-ul,
aprobat prin HCL nr. 74/14.12.2005 si sd nu execute lucrari de construire fira avizele si autorizatiile
prevazute de lege.
2.4.  Pretul minim de pornire este de ............. lei;
2.5. Pretul obtinut prin vanzare se constituie venit la bugetul local si va fi achitat integral Tnainte de
incheierea contactului de vanzare-cumpdrare, in termen de maxim 20 de zile de la data comunicarii
adjudecarii licitatiei. In cazul nerespectarii termenului mentionat, rezultatul licitatiei va fi anulat i se va
proceda la organizarea unei noi licitatii. Dovada achitarii pretului de vanzare va fi prezentata la comp.
ADPP din cadrul Primiriei orasului Videle.
2.6.  Garantia de participare este obligatorie si reprezintd 6% din pretul minim de vanzare, respectiv
....... lei si va fi depusi la casieria institutiei.
2.7.  Garantia constituie obligatie de plata anticipatd a unei parti din preful de vanzare al imobilului
de cdtre cumparitor (pentru ofertantul castigator) iar pentru ofertantii necéstigitori aceastd suma se
restituie.

3. CONDITII DE VALABILITATE PE CARE TREBUIE SA LE INDEPLINEASCA

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

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

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

¢) declaratie de participare, semnata de ofertant, fard ingrosari, stersaturi sau modificari
(Formular 1);

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

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



f) declaratie pe proprie raspundere referitoare la faptul ca in ultimii trei ani
castigator al unei licitatii publice privind bunurile statului sau ale unitatilor administr
nu a incheiat contractul ori nu a plitit pretul din culpa proprie (Formular 3).

g) copie dupa B.1./C.I./C.I.P./Pasaport

PROPRIETAR,
ORASUL VIDELE
Reprezentat prin
PRIMAR,
Badianoiu Nicolae

nu a fost desemnat
ativ teritoriale sia



II. FISA DE DATE

II. FISA DE DATE

1. INFORMATII GENERALE PRIVIND PROPRIETARUL: Orasul Videle, reprezentat prin
Primar-Badanoiu Nicolae, cod fiscal 6853155, telefon 0247453017, fax 0247453015,e-mail:
primariavidele@yahoo. com

2. INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE ELABORARE SI PREZENTARE A OFERTEI

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

2.2. Reguli privind oferta:

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

(2) Ofertele se redacteazi in limba romana.

(3) Ofertele se depun la sediul Primariei orasului Videle, in doui plicuri sigilate, unul exterior si
unul interior, care se inregistreazd de autoritatea contractantd, in ordinea primirii lor, in registrul de
corespondentd, precizindu-se data si ora.

(4) Pe plicul exterior se va indica obiectul licitatiei pentru care este depusa oferta. Plicul exterior va
trebui sa contind documentele de calificare mentionate in caietul de sarcini la punctul 3.1.

(5) Pe plicul interior, care contine oferta propriu-zisd (Formular 2), se inscriu numele ofertantului,
precum si domiciliul acestuia.

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

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

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

(9) Persoana interesatd are obligatia de a depune oferta la adresa si pand la data-limitd pentru
depunere, stabilite in anuntul procedurii.

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

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

(12) Continutul ofertelor trebuie si ramana confidential pana la data stabilitd pentru deschiderea
acestora, autoritatea contractantd urmand a lua cunostinti de continutul respectivelor oferte numai dupa
aceasta data.

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

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

(15) In urma analizarii ofertelor de citre comisia de evaluare, pe baza criteriilor de valabilitate,
secretarul acesteia intocmeste un Proces-Verbal Etapa Il in care mentioneaza ofertele valabile, ofertele



care nu indeplinesc criteriile de valabilitate i motivele excluderii acestora din urma de la procedura de
licitatie. Procesul-verbal Etapa I se semneazi de citre toti membrii comisiei de evaluare.

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

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

(18) In cazul in care in urma publicarii anuntului de licitatie nu au fost depuse cel putin doui oferte
valabile, autoritatea contractanta este obligatd sa anuleze procedura si sa organizeze o noui licitatie.

(19) La nivelul Primariei Orasului Videle se organizeazi o comisie de evaluare a ofertelor.
componenta acesteia fiind stabilita prin Hotédrarea Consilului Local Videle.

2.3. Reguli privind participantii la licitatia publici:

(1) Are dreptul de a participa la licitagie orice persoana fizicd, romana sau striina, care indeplineste
cumulativ urmatoarele conditii:

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

b) a depus oferta sau cererea de participare la licitagie, impreund cu toate documentele solicitate
in documentatia de atribuire, in termenele previzute in documentatia de atribuire:

¢) are indeplinite la zi toate obligatiile exigibile de platd a impozitelor, a taxelor si a contributiilor
catre bugetul consolidat al statului si catre bugetul local;

d) nu este in stare de insolventa, faliment sau lichidare ( pentru persoane juridice)

(2) Nu are dreptul sa participe la licitatie persoana care a fost desemnati castigdtoare la o licitatie
publica anterioara privind bunurile statului sau ale unitatilor administrativ-teritoriale in ultimii 3 ani, dar
nu a incheiat contractul ori nu a platit preful, din culpa proprie. Restrictia opereazi pentru o duratad de 3
ani. calculata de la desemnarea persoanei respective drept castigitoare la licitatie.

2.4. (1) Criteriul de atribuire a contractului de vanzare-cumpirare: pentru terenul in suprafata
de 451mp, este:

a) cel mai mare pret ofertat;

b) capacitatea economico-financiari a ofertantilor;
¢) protectia mediului inconjuritor;

d) conditii specifice impuse de natura bunului inchiriat;

(2) Ponderea fiecarui criteriu se stabileste in documentatia de atribuire si trebuie sa fie
proportionald cu importanta acestuia apreciata din punctul de vedere al asigurdrii unei utilizari/exploatari
rajionale si eficiente economic a bunului cumparat. Ponderea fiecdruia dintre criteriile prevazute la alin.
(1) este de pand la 40%, iar suma acestora nu trebuie si depaseasca 100% si se stabileste astfel:

a) cel mai mare pret ofertat- 40 pct;

b) ) capacitatea economico-financiari a ofertantului- ponderea acestui criteriu este de 30%
(declaratie pe proprie rispundere din care si reiasi faptul ci in cazul atribuirii contractului de
vanzare cumpirare dispune de resurse financiare, pentru obfinerea autorizatiei de construire si
inceperea lucririlor de construire a unei locuinte in cel mult 3 ani de la achizitionarea terenului-
30 pet ( formularul 5);

¢) protectia mediului inconjuritor - ponderea acestui criteriu este de 10 % ((declaratie pe
propria raspundere ci la construirea locuintei vor fi folosite materiale de constructie eficiente din
punct de vedere energetic si va fi inchei contract de salubritate pentru transportul deseurilor



rezultate in urma construirii locuinte, cu o societate de salubrizare autorizata in acest sens, - 10
pet (formularul 4);
d) conditii specifice de natura bunului vindut- ponderea acestui criteriu este de 20%

(3) Autoritatea contractanti trebuie si tini seama de toate criteriile previzute in documentatia de
atribuire, potrivit ponderilor prevazute la alin. (2).
(4) Algoritmul de calcul pentru criteriile mentionate maj sus este urmatorul:
a) Pentru criteriul de atribuire prevazut la alin. (1), lit. a): Punctajul P(n) se acords astfel:

I. pentru cel mai mare pret ofertat se acordi punctajul maxim;
2. pentru celelalte preturi ofertate punctajul P(n) se calculeazi proportional, astfel:
P(n) = (nivel n/nivel maxim ofertat) x 40 puncte;
b) Pentru criteriul de atribuire prevazut la alin. (1), lit. b):

I. Pentru prezentarea dovezii privind capacitatea economico-financiari , se acordi maximum de puncte
stabilit de autoritatea contractants (dewclaratia pe propria raspundere- formularul )
2. Daca ofertantul nu prezintd dovada privind capacitatea economico-financiari se acorda 0 puncte.
¢) Pentru criteriul de atribuire prevazut la alin. (1), lit. c):

I. Pentru prezentarea dovezii privind protectia mediului se acordd maximum de puncte stabilit de
autoritatea contractanti.
2. Daca ofertantul nu prezintd dovada privind protectia mediului se acordi 0 puncte.
d)Pentru Criteriul prevazut la alin.(1), lit. d:

I. are domiciliul in orasul Videle- 20 pct;

2.nu are domiciliul in orasul Videle-0 pct;

* Oferta cistigitoare este oferta care intruneste cel mai mare punctaj in urma aplicirii
criterilor de atribuire. La punctaj egal va fi declarat castigitor, ofertantul cu oferta financiari cea
mai mare. in situatia in care oferta financiari este egald, departajarea se va face in functie de
punctajul obfinut pe criteriul de atribuire care are ponderea cea mai mare dupi acesta,
respective capacitatea economico-financiar3i.

2.5. Determinarea ofertei castigitoare:

(1) Autoritatea contractants are obligatia de a stabili oferta castigitoare pe baza criterjului de
atribuire mentionat maj sus.

(2) Pe parcursul aplicarii procedurii de atribuire, autoritatea contractanta are dreptul de a solicita
clarificari si, dupa caz, completari ale documentelor prezentate de ofertanti pentru demonstrarea
conformitatii ofertei cu cerintele solicitate.

(3) Solicitarea de clarificiri este propusa de citre comisia de evaluare si se transmite de cdtre
autoritatea contractant3 ofertantilor in termen de 3 zile lucratoare de la primirea propunerii comisiei de
evaluare.

(4) Ofertantii trebuie s3 raspunda la solicitarea autoritatii contractante in termen de 3 zile lucritoare
de la primirea acesteia.

(5) Autoritatea contractanta nuy are dreptul ca, prin clarificirile ori completarile solicitate. sa
determine aparitia unui avantaj in favoarea unui ofertant.

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



(7) Dupa deschiderea plicurilor exterioare in sedinta publicd, comisia de evaluare elimina ofertele
care nu respecta conditiile de valabilitate mentionate in caietul de sarcinj |a punctul 3.1.

(8) Pentru continuarea desfasurarii procedurii de licitatie este necesar ca, dupa deschiderea
plicurilor exterioare, cel putin doud oferte sa intruneascs conditiile de valabilitate mentionate in caietul
de sarcini la punctul 3.1. 1n caz contrar, se organizeaza o nous licitatie cu respectarea procedurii.

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

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

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

(12) in urma analizarii ofertelor de catre comisia de evaluare, pe baza criteriului de valabilitate,
secretarul acesteia intocmeste un Proces-Verbal Etapa II in care mentioneaza ofertele valabile, ofertele
care nu indeplinesc criteriile de valabilitate si motivele excluderii acestora din urma de la procedura de

(14) In termen de 3 zile lucratoare de la primirea Raportului comisiej de evaluare, autoritatea
contractanta informeazi in scris, cu confirmare de primire, ofertantii ale ciror oferte au fost excluse,
indicand motivele excluderii.

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

(16) In termen de 3 zile lucritoare de la primirea Raportului comisiei de evaluare, autoritatea
contractanta informeazg'l in scris, cu confirmare de primire ofertantii despre deciziile referitoare la

(17) In cazul in care, in cadrul celei de-a doua proceduri de licitatie publicd nu se depune nicio
oferta valabila, autoritatea contractantd anuleazi procedura de licitatie.

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

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

(20) In cazul organizarii unei noi licitatii, procedura este valabila in situatia in care a a fost depusi
cel putin o oferta valabils

3. INSTRUCTIUNI PRIVIND ORGANIZAREA SI DESFASURAREA PROCEDURII DE
VANZARE

3.1. Procedura de vanzare: licitatie publica

3.2. Anuntul publicitar a fost publicat in ziarul local .......... . . » cotidianul national SR | |
Monitorul Oficial al Romaniei, Partea a-V]-a .. .. din data de ........ . precum si pe site-ul
institutiei: WWw.primariavidele.ro

3.3. Adresa de unde se ridica documentatia de atribujre: Primaria orasului Videle, str. Republicii,
nr.2, compartimentul A.D.P.P.

3.4. Costul documentatiei de atribuire: 100,00 lei, suma ce va fi achitatd numerar la casieria
Primariei;

3.5. Data limita pani cand se poate obfine documentatia de atribuire: ........ .. O

3.6.Adresa unde se depun ofertele: Primaria orasului Videle, str, Republicii, nr.2:

3.7. Termenul limita de depunere a ofertelor:....... .. .ora.....




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

3.9. Data deschiderii ofertelor:........... . Ol e

3.10. Garantia de participare la licitatie este de seeeseennnn lei si reprezintd 6% din preful minim de
vanzare, aceasta va fi depusa la casieria institutiei, suma constituje obligatie de plati anticipata a unei
par{i din pretul de vanzare al imobilului de catre cumpardtor (pentru ofertantul castigdtor) iar pentru
ofertantii necastigitori aceasti suma se restituie in termen de [5 zile de la comunicarea privind
atribuirea contractului de vanzare-cumpirare,

Garantia de participare la licitatie va fi refinutd de catre organizatorul licitatiei in urmatoarele
situatii:

-daca un ofertant fsj retrage oferta in perioada de valabilitate a acesteia inainte de incheierea
Raportului procedurii de licitatie de catre comisia de evaluare

-daca ofertantul declarat castigator refuza semnarea contractului de vanzare-cumpdrare in perioada
de valabilitate a ofertei.

4. INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE UTILIZARE A CAILOR DE ATAC

Solutionarea litigiilor aparute in legatura cu atribuirea contractului de vanzare-cumpirare de bunuri
proprietate privata, precum si a celor privind acordarea de despagubiri se realizeaza potrivit prevederilor
legislatiei privind contenciosul administrativ.

Actiunea in justitie se introduce la secfia de contencios administrativ a Tribunalului Teleorman.
Impotriva hotararii tribunalului se poate declara recurs la sectia de contencios administrativ a

Curtii de Apel Bucuresti.

5. INCHEIEREA CONTRACTULUI VANZARE
(1) Contractul de vanzare- cumpdrare se va incheia la biroul notarial sub forma scrisa in maxim
30 de zile de la data achitarii prefului.

PROPRIETAR,
ORASUL VIDELE
Reprezentat prin
PRIMAR
Badinoiu Nicolae



Anexi Caiet de sarcini

EXTRAS PUZ

L1- Zoni de locuin!e cu regim de iniltime P,P+M, P+1
I.  GENERALITATI

Functiunea dominanti este de locuinte cu regim mic de inilfime.
II. UTILIZAREA FUNCTIONALA

Art. 1. Utiliziri Permise:

I.1. Se admit locuinte individuale (P,P+M, P+1,)

1.2. Se admite construirea de echipamente publice aferente locuintelor;

1.3. Nu se admite amenajarea in clidiri a unor spatii pentru comert si servicii necesare pentru
satisfacerea cerintelor zilnice ale locuitorilor;

1.4. Nu se admite amplasarea unor ateliere manufacturiere.

Art. 2. Utilizari permise cu conditii:
2.1. Regimul de construire poate fi izolat sau cuplat in functie de caracterul zonei si dimensiunile
parcelei;

Art. 3. Utiliziri interzise:
3.1. Nu se va accepta in zona de locuit amplasarea unor unititi poluante care genereazi trafic
intens sau care prezinti riscuri tehnologice (incendii, explozii).

[II. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR

Art. 4. Indici admisibili:
4.1. Procentul de ocupare al terenului (P.0O.T.) minim admisibil va fide 15%;
4.2. Coeficientul de utilizare al terenului (C.U.T.) minim admisibil va fi de 0.15.

Art. 5. Inaltimea constructiilor-valori minime si maxime
5.1 Se admit clidiri parter, parter cu mansardai sau parter+ 1 etaj.

Art. 6. Conditii de Tnsorire:
6.1. Se recomanda evitarea orientiri spre nord a dormitoarelor.

Art. 7. Aspectul exterior al constructiilor:

7.1. Noile clidiri se vor amortiza cu constructiile imediat invecinate (daci este cazul), respectand
(principiile de compozitii pentru fatade, conformarea golurilor, detaliile de arhitectu ra, invelitori,
finisaje exterioare admise) specificul general al zonei §i materialele preponderat locale.

Art.8. Retrageri, aliniamente



Art. 9. Imprejmuiri:
9.1. Imprejmuirile dinspre stradi vor fi de tip transparent, €xecutate din beton, metal say piatra

naturald. Imprejmuirile Spre vecini vor fi de tip opac, din lemn, beton sau piatri naturals.
Inaltimea maxima, indiferent de orientare va fi de max. 2, 2m,



III. FORMULARE

Formular 1

OFERTANTUL

(denumirea/numele)

DECLARATIE DE PARTICIPARE
pentru cumpararea terenului intravilan in suprafata de 451mp, situat in orasul Videle, T15, P356,
strada Pinului, nr. 46, jud. Teleorman, avand numarul cadastral 2093/374:

Citre,

Urmare a anuntului publicitar aparut in publicatia din data de

Prin prezenta,
Noi,
(denumirea ofertantului)

. ora . In vederea cumpdrarii terenuluj intravilan in suprafatd de 451mp, situat in

lor in conditiile stabilite.
Oferta noastri este valabili pana la data de

Data

Ofertant,

(semnatura autorizata)



Formular 2
OFERTA

Pentru vanzarea terenului intravilan in

in suprafata de 451mp, situat in o
strada Pinului, nr. 46, jud. Teleorman, avand

rasul Videle, T135. P356,
numarul cadastral 2093/347:

Pretul de vanzare oferit

OFERTANT

(a’enuml'rea/mmlele)

Semnatura



Formular 3

DECLARATIE PE PROPRIE RASPUNDERE
PERSOANE FIZICE

Subsemnatul ; cu  domiciliul in
Str. , nr. . bl | sc. , et. . ap. . jud. ,
identificat prin DB.I./DC.I./DC.I.P./DPasaport seria , nr. , C.N.P , declar pe
propria raspundere ci, in ultimii trei ani nu am fost declarat castigatorar la o licitatie publici anterioars
privind bunurile statuluj sau ale unitatilor administratjy teritoriale si deasemenea nu am incheiat
contractul ori nu am platit pretul din culpa proprie.

Data: Semniitura:

—



Formularul 4

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

Declaratie privind respectarea reglementirilor referitoare la protectia mediului

Subsemnatul.. ... Tremtreeesssssss, et domiciiul in
CNP-ul.............. seSeR » declar pe propria raspundere, sub sanc
acte publice, ci mi angajez si folosesc |a construirea locuintei ma
din punct de vedere energetic si si inchei contract de salubritate
rezultate in urma construirii locuinte, cu o societate de salubrizare a

............... sessereennaen.., avand
tiunea aplicats faptei de fals in
teriale de constructie eficiente
pentru transportul deseurilor
utorizati in acest sens..

Data

Ofertant,
Nume si semniitur;



Formularul 5

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

Declaratie privind capacitatea économico-financiarj 5 ofertantuluj

Subsemnatul............ . <5 S st dOMICHUL T v nrerrininiinns. » avand
CNPul o, +++«s, declar pe propria raspundere, sub sanc
acte publice, cj dispun de

tiunea aplicats faptei de fals tn
autorizatiei de construire gj
chizitionarea terenului.

resurse financiare

Data

Ofertant,
Nume i semnaturs
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Raport de evaluare teren liber Proprietar Orasul Videle

»CRIS Thap

25.02.2024

Citre,
Orasul Videle,
Domnule Primar,

La solicitarea dumneavostra am efectuat o evaluare a proprietatii imobiliare maj Jjos definite. Scopul
studiului a fost de a estima valoarea de piati a proprietitii.

Valoarea de piatad este definiti in Standardele Internationale de Evaluare, ca fiind .. suma estimata pentru
care un activ sau o datorie putea fi schimbata, la data evaluarii, intre un cumparator hotdardt si un vinzcoy-
hotarat, intr-o Ir(mzaé;ie nepartinitoare, dupa un marketing adecvaic St In care partile au acfionat in cunostingc
de cauzd, prudent st fara constrangere.”

Detalii cu privire la constatirile si analizele noastre vor fi gasite in raportul de evaluare, atasat. Din punct
de vedere al comparabilititii cu proprietati similare de pe piata, am constatat existenta unor proprietéti similare sj
comparabile, dar tranzactiile sunt mai putin importante deoarece ny cunoagtem in detaliu conditiile in care s-
au facut tranzactiile, iar pe de alta parte in momentul actual se constata un interes investitional destul de scazut
pentru‘achizitionarea unor astfe de proprietiti.

Analizand informatiile disponibile din mai multe surse verificabile, calitatea si credibilitatea acestora.
dupd aplicarea metodelor de estimare a valorii de piatd, consideram ci valoarea de piatd estimati este cea
rezultata prin abordar,_ea pe baza de comparatii de piata in priveste evaluarea terenului si evaluarea prin costuri
se"gre"g%te si costuri de'inlocuire nete pentru constructie.

Abordarea pe baza de comparatii a fost aleasi pentru teren deoarece din informatiile culese, chiar daca
veridicitatea acestora nu poate fi confirmata, este mult maj aproape de nivelul piefei, avand la bazs comparatiile
cu oferte existente pe piata in aria de piata determinata.

£ - Abordarea prin costuri a fost aleasi pentru constructie deoarece din informatiile culese, chiar daca
veridicitatea acestora nu poate fi confirmata, este mult maj aproape de nivelul pietei, avand la bazx costurile de
reconstruire.
_ Raportul a fost elaborat pe baza Standardelor Internationale de Evaluare - IVS, a metodologiei de lucri si
recortindarilor elaborjéte de catre ANEVAR.

Valoarea a fosf exprimata tinand seama exclusiy de ipotezele, conditiile limitative i aprecierile exprimate

inpréZentul raport si este valabili in condifiile generale i specifice aferente perioadei lunilor noiembrie 20?3-

ianudfie .

At I
Cu stifna,
Evaliiéitor autorizat ANEVAR.
STUPARU FLOAREA ~n
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scris stpréalabil al autorilor si al proprietarifor 2
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Raport?’de evaluare teren: liber Proprietar Orasul Videle
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" Evaluarile se utilizeaza pe larg, iar pietele financiare si alte piete se bazeaza pe acestea, pentru
includerea in situatiile financiare, pentru conformarea la reglementari sau pentru sprijimirea activitatii de
garantarea creditarii sau de tranzactionare ori pentru impozitare.

In timp ce standardele sunt concepute pentru a fi aplicate de citre profesionisti in evaluare, acestea
sunt :éestinate sd fie in beneficiul utilizatorilor de servicii de evaluare si pentru functionarea si
reglexi’ientarea pietelor, in general. Standardele identifica metodele de evaluare care sunt frecvent utilizate,
dar n@explica in detziliu aplicarea lor. Metodele de evaluare si alte indrumari tehnice sunt publicate separat.

s

Prezenta lucrare a fost intocmita respectand prevederile:

;3 ° "Stan@arde Internationale de evaluare — editia 2022, traduse si editate de ANEVAR;

i ® Suport Curs “Evaluarea proprietatilor imobiliare” editat de ANEVAR;

e “Evaluarea Proprietatii Imobiliare” editatd de APPRAISAL INSTITUTE si tradusa in limba
romaﬁa de ANEVAR,;

e Informatii furnizate de agentiile imobiliare, cotidienele si publicatiile de profil privind
preturi de tranzactionare sau ofertare, chirii, tendinte consemnate recent pe piata imobiliara locala.
=2 o De as"emenca-au fost utilizate documente (in copie) si informatii puse la dispozitie de

b’enéffciar.

“Aplicarea principiilor din aceste standarde la situatiile specifice va necesita exercitarea
ratiogamentului, Ajcest rationament trebuie sa fie aplicat in mod obiectiy $i nu ar trebui sa fie folosit pentru
a_supraevalua sau subevalua valoarea rezultata. Rationamentul va fi exercitat avand in vedere scopul
e\"a]‘l%‘ii, tipul valorii si orice alte ipoteze aplicabile in evaluare.”’

o
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Toatele 'ﬁformamle sicontinutdl acestei lucrari fiind confidentiale, nu pot ficopiate in parte sau in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acordul
scris'si R(éalabil al autorilor si ql proprietarilor 3

4

-

(DR I



Proprietar Orasul Videle
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Rezumatul c?ncluziilor importante

Partea a dour —IDENTIFICAREA PROBLEMEI DE EVALUAT S| A SFEREi MISIUNII DE EVALUARE
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s i T——————————— 6
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Raportide evaluare teren

liber Proprietar Orasul Videle

_ Prin prez
datiilor detinute

enta lucrare, evaluatorul EPI, mai jos nominalizat, certifici j

n limita cunostiintelor si
si consemnate, ci:

Afirm

|
ifiile limitative
Nu a
| acestui rapq
8 din partile im
' = Nici ¢
arsoana afiliata
= Remu

Analiz

e

atiile sustinute in
ele, o

prezentul raport sunt reale si corecte:

piniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai Ja ipotezele si
rezentate in acest raport ; ‘
m nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea asupra activelor ce fac
rt de evaluare si nu avem nici un interes personal si nu suntem partinitori fata de
plicate;

valuatorul si nici o persoana afiliata sau
sau implicata cu beneficiarul :

perarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care sa-i

implicata cu acesta nu este actionar, asociat

Nici e
finalizarea ti
L

gandarile si

*  Propri
In pre

Prin p

Evaluator;

Analizele si opiniile noastre au fost baz

inei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziile

iate in evaluare ;

aluatorul si nici o
zactiei;

persoana afiliata sau implicata cu acesta nu are alt interes financiar

ate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
ate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a
ati din Romania). Evaluatorul a respectat codul deontologic al meserie; sale;

etatea supusa evaluarii a fost inspectata;

zent sunt membru ANEVAR si am indeplinit programul de

etodologia de lucru recomand

pregatire profesionala

Fezenta certific faptul ca sunt competentd sa efectuez acest raport de evaluare.

ul a resp:_.ectat codul deontotologic al ANEVAR, cod editat de catre !ROVAL-Cercetari

rea prezentului ,,Raport de evaluare “ nu s-a primit asistenta semnificativa din‘partea

.

Evaluator autorizat EPI,

STUPARU FLOAREA
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aporfi¥le evaluare teren

liber Proprietar Orasul Videle

EZ

Prezentul Rap

‘%\ICLUZH IVIPORTANTE

de evaluare a fost eleborat la solicitarea clientului, pentru estimarea valorii de piati

a profrietdtii imobiliare de tipul imobil, care este oferitd spre vanzare.

roprietatea imobiliara evaluatd apartine Orasului Videle. Proprietatea compusa din un lot de teren

in sufkafatd de totalg de 451 mp, proprietatea situata in Orasul Videle, Zona Sere. Proprietatea este libera

Cini i in administrarea Consiliului Local al Orasului Videle, judetul Teleorman. Este inscrisi in

Carte§ funciara a Orasului Videle cu nr. cadastral 21167. Prin raportul de evaluare, evaluatorul trebuie si

estimg@ze valoarea de

piata a intregii proprietati, la data raportarii, respectiv data de 25.02.2024 .

onditiile in care se formuleazi opinia asupra valorii de piatd sunt prezentate in capitolul Il - SFERA

MISI@NII DE EVALUARE, subcapitolul ipoteze speciale conditii ipotetice.

pentr@teren cu urma

¥ Valoarea de
i Teren intrav

$ Valoarea de

estim@ valoarea de p
s

Prezentul rap

scos 1§ vanzare.

suprafata de

®entru evaluart}a proprietétii imobiliare am abordat doui metode de evaluare: prin comparatia directa

oarele mentiuni:

§ Abordarea ?rin piatd. La abordarea prin piatd am avut in vedere numai proprietdti ofertate pentru
afe, la data elabararii acestui raport, deoarece tranzactiile cu proprietdti de acest gen sunt rare.

Piatﬁ a intregii proprietiti este:

lan 451 mp => 4 346 euro <=> 21 630 lei,

iata obtinutd prin abordarea prin piata, urma analizei de reconciliere a valorii am
laté ardtatd mai sus, care a fost comunicata clientului. 1
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§ Tipul de valoare estimat este valoarea de piatd actualizatd a terenului considerat liber ti a

pe acesta.
brt se intocmeste in vederea determinrii valorii de piatd actualizate, pentru a putea’fi

LIENTL

Proprietatea suBiect care face obiectul prezentului raport de evaluarea este compusd din un lot de

fotald de'451 mp, proprietate situata in Orasul Videle, Zona Sere, judetul Teleorman,
Videle si in administrarea Consiliului Local al Orasului Videle. Proprietatea este liberd

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPI - STUPARU FLOAREI-i

R ormatiile si cominutxl/ acestei lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acordu)
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liber Proprietar Orasul Videle

gtie a propriet
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3

actualfzatd a propr

P v

total

arul 151/06

B¢ mai multe ti

conformitatq cu solicitarea beneficiarului

#\cest imobil e
bal Orasului V

& Utilizarea acd
3, obligd pe ev:

fatiile necesare
@re, ale Codulu

agtle 451 mp, sit

Pentru diferite

comandat prezentul raport de evaluare este Orasul
restari servicii de evaluare nr.2744/19.02.2024, achiz

Videle, lucrarea se intocmeste in
itia a fost efectuata prin SICAP.

PRICAR DESEMNA SLIENT
si cu intelegerea prealabila din faza preliminara si cea de
prezentului raport de evaluare este clientul mai sus

Videle.

tii, utilizatorul desemnat al
neficiarul raportului, respectiv Orasul
LIZARI |
ste inregistrat in domeniul privat al Or.

dele, judetul Teleorman. Utili
fetatii, in vederea vanzirii

asului Videle si in administrarea Consiliului
zarea evaludrii este pentru estimarea valorii de piata
, iar utilizarea acestui raport este determinatid de aceasti

stui raport de citre benefiar
luator si isi reconsidere pun

, In alte scopuri decat scopul declarat la data comandarii
ctul de vedere privind opinia sa asupra valorii de piata.

FHi21 ]

RMINA TIPU

E{H, CAj:

il
evaludrii este acela de a estima valoarea de piatd a proprietdtii subiect, la data
de evaluare” este un rationament s; are menir

pentru aprecierea valorii mai sus
| de eticd al ANEVAR.

=

ROPRII

ea de a furniza Orasului Videle,
mentionate, in conditiile Standardelor Internationale

11

v LA T
ALUA |

€ este supusa procesului de evaluatare, este
hatd in Qrasul Videle, Zona Sere si in ad
ste libera de sarcini. Proprietatea este inscri

formata din un lot de teren in suprafata de

ministrarea Consiliului Local al Orasul ui

sd in Cartea funciari a Orasului Videle qu
1

e

F ’ROP

!REP‘I'U_ EVALUAT
etatea de evaluat se declara ca bun a
fietate sunt cuprinse in actele de

04.2023 emis de BIN VIOR IOAN-

partinand domeniului privat de interes local.
proprietate: Contract de schimb autentifica
ALEXANDRU.

-

DEFIN
scopuri ale analizei si pentru diferite

: categorii de active/tipuri de proprietate se
puri de valoare, '

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EP| - STUPARU FLOAREA

! acestei lucrari fiind confidentiale, nu pot

| :

| proprietarilor

ficopiate in parte sou in totalitate si nu vor putea fitransmise unor terti fara acordui
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Raport"'de evaluare teren: liber Proprietar Orasul Videle
In continutul Standardelor de Evaluare ANEVAR 2022 - Cadrul general, par.25, definitia data tipului

valorii este:

“un tip al valorii este o precizare a ipote= clor fundamentale de cuantificare a unei valori”,

i")in aceasta definitie ducem ¢d numai anumite tipuri ale valorii sunt utilizate frecvent in evaluare.
Unele tipuri de valoare sunt utilizate in situatii speciale si in circumstante identificate si explicate. In
utilizarea si intelegerea evaludrilor. de o importanta deosebitd este ca tipul si definitia acelui tip de valoare
sd fie clar enuntate si sa fie adecvate cu scopul evaludrii. O modificare in definitia valorii poate avea efect
semnificativ asupra valorilor estimate .

Fiecafe element al definitiei de mai sus are propriul sdu cadru conceptual, definit de SEV 100, par.30 —
Cadrul general, astfel:

~Suma estimatd” se referd la un pref exprimat in unita{i monetare, platibile pentru activ, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare de piata. Valoarea de piata este pretul cel mai
probabil care se poate obtine in mod rezonabil pe piata, la data evaludrii, in conformitate cu definitia valorii de piata.
Acesta este cel mai bun pref obtenabil in mod rezonabil de citre vanzator si cel mai avantajos pret obtenabil in mod
rezonabil de catre cumparitor. Aceastd estimare exclude, in mod explicit, un pret estimat, majorat sau micsorat de
clauze sau de situatii speciale, cum ar fi o finantare atipica, operatiuni de vanzare si de lease-back, contraprestatii sau
concesii speciale acordate de orice persoand asociati cu
vénidia[éa, precum si orice element al valorii speciale;

[ 7

53 Valoarea de ﬁima este inteleasa ca fiind valoarea unui activ, estimata fara luarea in considerare a
costurilor de vanzare sau de cumparare si fara includerea nici unui/unei impozit/taxe asociat(e).
wUn activ va fi schimbar” se refera la faptul c¢a valoarea unei proprietati imobiliare este o suma de
bani dstimata si nu éste un pret efectiv de vanzare predeterminat sau pretul curent de vénzare, este mai
degraba pretul la care’piata asteapta ca tranzactia, care intruneste toate celelalte conditii ale definitiei valorii
de piafi. sa poata fi incheiatdda data evaluarii. i

o i 2 ¢
if Wla data evaluarii” impune ca valoarea de piata estimata este valabila la o data precisa, reflectand
starea’si circumstantele pietei la data evaluarii, si nu la o data anterioara sau viitoare. De asemenea, aceasta

data presupune si realizarea simultana a schimbului si definitivarea contractului de vanzare.
Ay || 8
wintre un cumparator hotdrdt * se refera la un cumparator motivat, dar nu constrans si nerabdator sa

cumpere la orice pret. Acest cumparator nu va plati un pret mai mare decat pretul cerut pe' piata.
Propiitarul curent al proprictatii este inclus intre cei care formeaza ,.piata”.

Li 2 H ¢
A .un vanzator hotarat * nu este nici nerabdator sau constrans/dispus sa vanda la orice pret, nici fortat
sa mehtina un pret care nu-este considerat realist pe piata curentd. Vanzatorul este motivat si vinda
proprigtatea, in condgiile pietei, la cel mai bun pret care poate fi obtinut pe piata libera, dupi o activitate de
markéging corespunzétoare. oficare ar fi acel pret.
5 o 3

’ N0 [ranzqclie nepartinitoare™ nseamna o tranzactie incheiata de parti intre care nu exista o
rela;@;particularé sau specialdl (de exemplu, compania mama cu filiala sa, proprietarul cu chiriasul, care ar
face cé preturile tranzactiilor sa nu fie caracteristice pietei sau sa fie mari prin includerea unui element de
valoare speciald. Tranzactia®la valoarea de piatd se presupune c¢i are loc intre parti distincte, fiecare
actionind in mod indgpendent.

4} v
3.4 ! Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPI - STUPARU FLOAREA
o i g!

Toatele -{gormariile si continut@/ acestei luC(ari fiind confidentiale, nu pot ficopiate in parte sau in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acorduf
scris si pﬁalabil al autorilor si ql proprietarifor 8 7
AR »
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¢ tle evaluare terent liber Proprietar Orasul Videle ‘
¢ dupa un magketing adecvat” inseamna ca proprietatea va fi prezentata pe piata in cel mai adecvat

. . . ~ - £
€arc poate dude la cedarea ei la cel mai bun pret. care se poate obtine in mod rezonabil. Durata

mod,

periogdei de comerciglizare poate varia in functie de conditiile pietei. dar trebuie si fie suficienti pentrua
permige ca proprietatpa sa fie adusi in atentia unui numar adecvat de cumpardtori potentiali. Se presupunc
ca peffoada de expungre pe piatd trebuie si inceapa inainte de data evaluarii. i

« in care partile implicate au actionat in cunostinla de cauza si pruden” impune ca at_,"u
gratorul, cat si yanzatorul sunt informati rezonabil, in legaturd cu natura si caracteristicile proprietatii,
izarile existenfe ale acesteia. precum si asupra stadiului in care se afld piata, la data evaluarii. Se
igera cd ficcarc}parte actioneazi in propriul interes si in mod prudent. dispunand de cunostintele
&c pentru a ob”ne cel mai bun pret, corespunzator pozitiei ocupate in tranzactie. ﬂ

5 .. 1 fara consgrangere” stabileste faptul ci fiecare parte este motivata sa incheie tranzactia, dar nici
una n@ este nici fortafa, nici silita in mod nejustificat sa faca acest lucru.
t Valoarea de piatd este inteleasa ca fiind valoarea unui activ, estimata fari luarea in considerareg’a
or de vanzarejsau de cumparare si fara includerea nici unui/unei impozit/taxe asociat(e). i

Concguzii la definitid valorii de piata: ;

1 - valoarca dg piata este o reprezentare a valorii de schimb. adica a sumei de bani pe care 10

tate ar aduce-p daca ar fi oferita spre vanzare pe o piata libera, la data evaluarii, conform cerintel@r
FEici valarii de piata; 2 i

* .- valoarea de piata este inteleasa ca fiind valoarea estimata fara luarea in considerare a costurilor de
vanzage sau de cumpgrare si fara includerea nici unui impozit/taxe asociat(e);
© i valoarea de plata este:tipul de valoare cel mai des solicitat unui evaluator; 3

& 0 croare careftrebuieievitata este prezentarea, in rapoartele de evaluare, a altor tipuri de valoare {:a

- in oricg raportde evaluare trebuie data definitia valorii de piata, daca scopul evaluarii esie
grca acestui tip fle valoare (sau baza de evaluare);

fpuri ale valoriifdefinite’Standardelor de Evaluare ANEVAR 2022 - Cadrul general,, sunt:
Valoarea de investitie,

L Valoarea speciala,

- Valoarea sinergiei

- Valoarea justa.

L0 i LA e

OPINI WIPRA VALORII ’X
are poate cer¢ una dini urmitoarele:
© 0 opiniq asupra valorii curente; A
© 0 opinig asupra valorii retrospective;
© 0 opinig'asupra Valorii prospective. ¢
Pata evaluarii este recunoscutd ca fiind data la care se aplica opinia asupra valorii si nu coincide
intotdgauna cu data igspectiei proprietatii care face obiectul prezentului raport de evaluare. '

Pata raportulug de evaluare este data la care a fost emis raportul de evaluare. Aceasta data poate ‘fi
diferigg de data emiterii opiniei asupra valorii. i
hspectiei proprietatii este 19.02.2024 {

-

0

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPI - STUPARU FLOARE@

Toatele @formatiile si continutdl acestei lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acordul
scris si pealabil al autorilor si proprietarilor 9 !
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Raport de evaluare terent Jiber

Data éiniterii raportului de evaluare este 25.02.2024 _
Data efectivi a opiniéi asupra valorii este 25.02.2024 .
NATUY ‘ A INFO I R UTILIZATE:

Proprietar Orasul Videle

Informatiile dtilizate ]a elaborarea acestui raport de evaluare si pe care evaluatorul le-a avut |a

dispozitie au fost considerate de acesta ca fiind corecte, de incredere si suficiente in realizarea scopului
declarat.

-Sursele de informatii utilizate au fost:

. Date si informatii cu caracter general, privind evolutiile economico sociale preluate de la
Institutul National de: Statistica, de pe site-ul www.insse.ro; |

U Date si informatii cu Caracter general, privind politica monetara, istoric curs de schimb valutar,

inflatie, studii si analize macroeconomice preluate de la Banca Nationali a Romaniei, de pe site-ul

: . ]
WWW.biro.ro; 3

{ t
- [ Studii, an‘a{]ize $i prognoze macroeconomice, nationale si regionale, de pe site-urile unor banci
comerciale: ht ://www.unicrcdit-liriac.ro/centrumedia/publicalii Si hitp://www.raiffeisen.ro
media/ﬁoutmi"anuii'/ﬁ prognoze
- [0 Analize privind pieta imobiliara, de pe site-urile acestora. Mentionam urmatoarele site-uri:
- http://ww v.cbre.ro/ro_en/research

Sote - httpi/iw vSv.cushwaI\'c.com/cwglobal/
- et - httpi/fiwy \\-.jones']zmglasalIeromania.com/romania/’engb/Pages/Research.aspx
C o3 S hatpi/wa w.darian.ro/comunicate.htm

U - htp:/Awvwgw.dtz.com/Global/Research

= http://wy w.tuca.ro/briefings/ :
- U Date si infgrmatii culese si primite direct de la client, cu ocazia inspectiei proprietatii, : i
2221 Informatiitde la firmele specializate si de pe internet (site-uri specializate) privind- dateje
comparabilelor si datéle tehnice utilizate in raport; '
71 Informatii din presa locala, ziarele Informatia de T eleorman, Teleormanul Liber
« U Reviste si publicatii de specializate;
. [1 Motoare de cautare anunturi cu oferte de vanzare, Cumparare si inchirieri de proprietati

- ] > s
imobiliare: f - Www.imobiliare.ro
7 £ -www.olx.ro 3
€ E - www.romimo.ro t
bn P - www.titirez.ro
POTE DINARE S CONDITH IPOTETICE :

-

& !
- Opinia evaluatorului este exprimata in concordan{d cu aceste ipoteze, precum si cu celelalte
aprecieri din acest raport.

. 3k . SN ; n ;
Pringipalele ipotez si limite de care s-a finut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt
urmatoarele: ' :

- Nu s-a ficut nici. o investigatie si nici nu s-au inspectat acele parti acoperite, neexpuse sau
inaccesibile si s-a presupus, astfel ca aceste parti sunt in stare tehnica buna. Ny s€ poate exprima nici§o
A s #

@ i

i Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EP| - STUPARU FLOAREA

]

Toatele iAformatiile si continut acestei lucari fiind confidentiale, nu pot ficopiate in parte sau in totalitate si n

u vor putea fi transmise unor terti fara_-acordg]
scris si p(galabil al autorilor si QI proprietarilor 10
s ¥
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Raport de evaluare teren liber Proprietar Orasul Videle
opinie despre starea tehnica a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie considerat ca ar valida
integritatea elementelor .

- Nu s-au realizat estimari Cu privire la starea si adecvarea sistemelor precum incalzirea,
canalizarea, sistemul electric, etc. Valorile estimate in raportul de fata au plecat de la premisa ca activul
evaluat este utilizat in concordanta cu toate autorizatiile, neexistind nici o disputa cu vecinii, ocupantii
spatiilor invecinate say administratia locala .

- Evaluatorul a Presupus ca activele evaluate se conformeaza restrictiilor urbanistice din zona,
detine toate licentele, autorizatiile, certificatele necesare utilizarii sale,

- Am considerat ca toate in formatiile obtinute de |a client sunt adevarate si corecte. Nu ne asumam
nici o responsabilitate pentru neconcordante generate de informatii eronate oferite de client.

+¢ - Daca nu este precizat, se presupune ca nu exista abuzuri sau incalcari ale legii, care sa afecteze
propyietatea evaluata, ) '

g € . . . y . .
8 Se presupune ca proprietatea este in deplina conformitate cu toate codurile, legile,

consimtamintele, ligentele sau reglementarile relevante |a nivel national, orasenesc, local sau privat, si ca
loatgyautorizatiile, permisele, certificatele, francisele si asa mai departe, pot fi reinoite si/say trensferate
catrgun eventual camparator sau ocupant.

- Evaluatorij, prin reglementarile profesionale carora se supun, nu au calitatea Juridica de .a
certifica corectitudjnea, din punct de vedere legal, a actelor mentionate si nici dreptul deplin de
Propgietate asupra bunului mobil evaluat, considerat existent in prezenta lucrare, ca ipoteza de lucru.

Ai < : . . ; . v e
- Evaluatoril ANEVAR 2 considerat proprietatea asupra activelor ca libera de sarcini, fiind
evaluate in acesta ipoteza. -

€ 3 Bz s 5 .
- Nu s-a eféctuat nici o Investigatie referitoare la prezenta say absenta substantelor poluante sij,

prin urmare, nu se poate oferi nici o asigurare a potentialului sau impact asupra evaluarii. In consecinta,
pentgt scopul acestei evalyari, am Presupus ca nu sunt, pe sau in cadrul proprietatii, nici un fel de
substante poluante, care ar putea contamina proprietatea si diminua valoarea acesteia. Orice identificare
ulterjoara nu ne esté imputabila. ' -

T £ :
g - Valorile estimate in raport se aplica intregii proprietati. €xact cum sunt prevazute in prezentul

raport de evaluare, 'si orice divizare say distribuire a acestora pe interese fractionate va invalida valorife

estimate . 3 ¢
k& 3 €

i v

Gl 7
1 3 ST z
: Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPl - STUPARU FLOAREA
Ak b ! £
Toatelej‘rgormariile si continutt{'J acestei Iuc;ari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acordul
SCris si pr X

alabil al autorilor si gf proprietarilor 11
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Ragort‘&e evaluare teren:fiber Proprietar Orasul Videle

5 - Evaluatord] au fost de acord sa-si asume responsabilitatea misjuniji incredintate de catre clientul

numft in raport, in Scopul utilizarij precizate de catre client, respectiv in scopul mentionat in raportul de
fata : :

- e gy

D
.

1w - Evaluatorii, prin natura muncii lor, nu sunt obligati sa ofere in continuare consultanta sau sa
depuna marturie in instanta relativ |a proprietatea in chestiune. ;
t b

‘E - In cazul in care cititorul este P€ punctual de a lua o decizie pe plan investitional, chiar &j
persenal, fiduciar sau corporativ, si are orice nelamurire in ceea ce priveste continutul material al acestui
rapoi‘t, se recomand}a contactarea evaluatoruluj. :
i |
G- Evaluatongll nu isi asuma nici o responsabilitate pentru orjce eveniment, conditie sau
cireymstante care pot sa afecteze valoarea proprietatii, ce pot aparea ulterior, fie datej de evaluage
menﬁonata in acest ;"raport, fie datei inspectiei, oricare ar fi ordinea. :

+ ;

respansabila si competenta manageriala. Orice variatie de |a aceasta ipoteza ar putea avea un impagt
semdificatiy asuprazestimarilor de valoare rezultate. -
- :' . i ;

&

E - Unele dintre cifrele prezentate in acest raport- se poate sa fi fost generate de modele financiaré,
facafd calcule bazzite Pe numere cu trei sau maj multe zecimale. Din motive de claritate s; simplificare,
cele‘fhai multe cifré prezentate in acest raport au fost rotunjite si pot fi, prin urmare, pasibile de mici erori
‘de r'ii:funjire‘ in an u:i]ite cazuri. .

5 i 2

41 - Evaluarea Eropriet’atilor imobiliare trebuie sa fie considerateca find in acelasi timp o stiinta sjo
artafiDes; aceasta evaluare utilizeaza diferite calcule matematice pentru a oferi indicatii de valoare,

decizia finala a valorii propuse este subiectiva si poate fi influentata de experienta anterioara ‘a

&

evalgatoru lui si de z{]ti factori care sunt say nu, specificati in prezentul raport. ;
i € . :

& ; - f

E K i Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EP] - STUPARU FLOAREA

Toatele_irc_formatiile si conrinutty acestei lucrari fiind confidentiale, ny pot fi copiate in parte sau in totalitate si ny vor putea fi transmise unor terti fara, acorda;i
scris si ptga/abil al autorilor si Jl proprietor}"lor 12 :
g 3 d
Rt 2 S ¢ i

i : y



R B T, - o ARy

Raport@e evaluare teren liber Proprietar Orasul Videle ;
- Dreptul dgplin de proprietate se presupune a fi transmisibi] cy usurinta, fara nici o restrictie
flificata, cu exq eptia cazurilor in care este altfel specificat. ,
- Chiar dacaftoate informatiile continute in acest raport sunt considerate a fj corecte, acestea se pg)t
if@ba. Nici o parte a continutului acestyj raport nu trebuie sa fie interpretata ca o garantie de orice fel.;
- Raportul dg evaluare ny poate fi folosit in instanta fiind 0 expertiza extrajudiciara.
elor emergente cum este si Romania presupune anumite dificultati in cuantiﬁcaréa
- Oricum, valorile estimate in cadrul acestuj raport trebuie sa fie considerate ca ﬁiqfd

Perspectiva sithatie pietei si a informatiilo primite de |a proprietar, la data de referinta a evaluar_gi,
alic care se poafe modifica, intr-un interval maj scurt sau mai lung, functie de dinamica economica,

rezu

- Evaluatort
L@ interesate in tranzactie.

R e o

BLE SEGONDITH LIMITATIVE

o e

! . s . ‘A I e A €.
Alocarea de valori P& Componente este valabila numai in cazul utilizarii prezentate in raport. Valop
'de alocate nu tfebuije falosite in legatura cu o alts evaluare si sunt invalide dac sunt astfel utilizate.

e A vig X < . 2
alori estimatefin raport se aplica intregii proprietati sau pe componente exact cum sunt prezentate in

2 valorii, exprimati de evaluator in urma analizei descrise in prezentul raport es?e
nzatoare conditiilor generale de pe piata imobiliars §i starii tehnice de Ja data evaluirii. Ori__%‘e

r fizici sau economicj ulterioara datei evaluirij implicd o analiza suplimentara cu
@rsiuni acestor asupra valorilor., 5

e in instanta rglatiy la.proprietatea in chestiune. :

3
d

rin natura muncij sale, nu este obligat si ofere in continuare consultanti sauy sé‘depuéé
¢

ifnata este valabila |a data evalurii, in conditiile econumice, fiscale, juridice si politi¢e
Aceasta a fost determinati [a conditiile piatd de la data mentionati in prezentyl
i conditiile de Piatd se pot schimba Tntr-un interval de timp mai scurt sau maj lung, }fn

economica si a pietei imobiliare, valoarea estimati poate fi incorects séu
$punzatoare lafun alt moment. £
. S 4

2

a examinat hartile de inundatii disponibile, si nu a mentionat in acest raport de
ge, daca o parte a terenulyj subiect este situat intr- o zond de inundatii sau de ajte pericoge
cabile. Pentrufcs evaluatorul nu este un specialist in domeniul pericolelelor $i dezastralor naturale, %&|
nici previziui $i nu acorda garantii explicite sau implicite cy privire la aceasts determinare.

] Evaluator autorizat ANEVAR- Specialitatea EP| - STUPARU FLOAREA
i

T . . 3 s P . . Y . s » s . 5
ormatiile si conrmutz acestej /ucr_an fiind confidentiale, ny pot fi copiate in parte sau in totalitate si ny vor putea fi transmise unor terti fara acordt?
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Ra, ort'.rde evaluare terent liber Proprietar Orasul Videle
DEIq, l COMI VTA F IATORU L L

3

Raporttul de evaluare a fost realizat integral de:
$ EVALUATOR - membru autorizat ANEVAR - Stuparu Floarea
atie 18427, Specializarea Evaluator de bunuri imobile(EPI);

La data acestui raport, am indeplinit cerintele ANEVAR privind Programul de instruire profesionali
continia pentru membrii acreditati.

;’:Membru CE(?CAR din anul 1996, cu legitimatia nr. 3564/01.06.2014, numir matricol 13257/A al
F ilial% ; ‘

Legiti

Teleorman; ]
: Lichidatorjud:iciar, UNPIR - filiala Bucuregti, Atestat nr. 1B 1773/2006, membru activ din 201 1. |
Profesie - Economis
Telef%r: 076633410, mail: matconstruct@yahoo.com

AMP:

' ESTIGA

e e S

Piata imobili?ra se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul deia
tranzactii infobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor

bunuri cum sunt banji.

X - 4

1O serie de ce&acteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor.
proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix. Pietele imobiliare nu sunt piete

plata, Hobanzi, etc. | generaf, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar daca nu exista conditii

ihﬂue%tate de tipul de ﬁnanfare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansuluj 8
favorabile de finanta tranzactia este periclitata.

AN

, Spre deosebi > de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de
reglenientarile guver amentale si locale. Cererea s; oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct
de ecliili t punct_este teoretic si rareor atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere sj
oferta; ,Oferta pentruiun anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind

multe¥ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibilé.
Proprietatile imobili%e sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de

v‘anzaf este lung. ¢

,i" Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt
impotfante motivatiilg, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de factori
q"n_do.g“ni Si exogeni‘proprietatii. In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta
pénié%antilor la piatg, pe de o parte, si tipul, amplasarea, designul si restrictiile privind proprietatile, pe cée

rte, s-au creeat tipuri, diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricolp,

alta P
. X
§ d : i
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Toatele @formatiile si continurf_ acestei lucrari fiind confidentiale, nu pot ficopiate in porte sau in totalitate si nu vor putea fitransmise unor terti fara.acordq]
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f Proprietar Orasul Videle L
iafe). Acestea, Ié randul lor, pot fi impartite in piete maj mici, specializate, numite subpiete, acesta
proces de segmentare a pietei si dezagregare a proprietatii.

ILIZAR >TRIBUIRE SAU PUBLICAR]

coresglinzatoare conditiilor generale de pe piata imobiliari si starii tehnice de la data evaludrii. Orice
modiffare a factorilor fizici sau economici ulterioara datei evaluirij implicd o analizi suplimentari cu

§ Nici prezent:g raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la opinii, valori, elemente de
calculd identitatea e aluatorului, s.a.m.d.) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul evaluatorulu.
Indifefent daca o astfel de permisiune a fost acordatd sau nu, evaluatorul nu isi asuma nici un fel de
respofabilitate sau Jbliga;ie fata de terte persoane care intrs in posesia prezentei lucrari.

§ Intrarea in poesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.

SON§ ONFQOF 3] UARII CU SE
I #@in procesul d‘; evaluare a proprietitii de tip rezidential unifamiliale, care face obiectul prezentulii
Rapor§ de evaluareg am avut in vedere cerintele Standardelor de Evaluare ANEVAR 2022 care

incorpbreazi si Standardele Internationale de Evaluare (SEV) editia 2022, precum si alte standarde Si
Fde evaluare elaborate de ANEVAR,; strict necesare evaluarii bunurilor.

Standdrde Internationale de Evaluare in vigoare de |a data de 25 februarie 2024:

-SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadru general); .
k| F -SEV 101 Termenii de referintd ai evaluarii (1VS 101) ;
\ F - SEV102 Documentare si conformare (IVS 102) 3

- SEV 103 Raportare (1VS 103);

-SEV 105 Abordiri si metode de evaluare;

-SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (1VS 230);
x A - GME 630 Evaluarea bunurilor imobile.

VERHE | APORT F EVALUARE

Verificarea evaluarii pentru impozitare poate fi realizati in conformitate cu prevederile
W0 -, Verificarea evaludrii”, numai de citre un evaluator autorizat avand ca specializare !
§area evaluarfi (VE), dovedita cu parafa de verificator cu Specializarea EPI. '

- PREZE 1 4, |

e

-

: , 1
- Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EP| - STUPARU FLOAREA
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Rapo. [®e evaluare teren liber Proprietar Orasu/ Videle
PROME: FHLE BVALUA \MPASARE, VECINAT ATl '

S

§Orasul Videle, se afl3 situat, din punct de vedere fizico-geografic, in partea central-sudica

a Cargpiei Romane; in subunitatea Gavanu-Burdea, acest teritoriu administratiy aflandu-se la
contagtul unor artete de circulatie importante pentru judetul Teleorman.

AFitudinal, se if cadreazd intre parametrul minim de 89,7 m pe valea raului Glavacioc, iar ce]
maxith de 107,7 m n zona de amplasare a statiei C.F.R. si Depozitelor,

D#tanta fats de[Orasul Bucuresti este de 50 kilometri (pe calea feratd) si tot 50 kilometri 11
despgt de Orasul VIDELE gi orasul Rosiorii de Vede. :

Cglimite, intalnim Ia nord comunele Marsa si Bucsani, 1a est comuna Merenj, la sud,
comufpele Mosteni $1 Crevenicuy, la vest satul Blejesti.

periferica a Orasului Videle.

51 urbanistice in zonj: dezvoltari rezidentiale, ale proprietarilor actuali
sau dgaltor propritari ptgtentia]i, dupd vanzarea unor proprietdti care nu sunt dezvoltate Ia
nivel®l de confort zonei.§

] Obiectul evaluarij ﬁl constituie proprietatea subiject de tip un lot de teren in suprafati de

totala@e 451 mp, sithata in ?rasul Videle, Zona Sere si in administrarea Consiliului Local al Oragul u|
Vide! judetul Teleprman, | ’

W Perspective gociale

RS
] .
'«

¥ : Evaluator autorizat ANEVAR- Specialitatea EP| - STUPARU FLOAR_EIS
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Ragort‘?e evaluare teren liber Proprietar Orasu/ Videle
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. '%Raportul diLevaluare a fost realizat in ipoteza in care dreptul de Proprietate este Integral,
valab, tranzactio : i

i Proprietitild subiect sunt identificate astfel incat s nu poata fi confundati cu nicio alt_;-‘é

A S| CARA ‘ERISTICILE SALE

3 . : i iliary icd, iar amplasamentul siy este fix;

:b) pietele imobiliare ny sunt piete eficiente: numgry] de vanzitori $i cumpdritori cage
. ) x . . b s e o1s S i
actioneaza este reldtiv mic proprietatile imobiliare au valor; ridicate, care ne




Raport ge evaluare terenj liber Proprietar Orasul Videle
#¢) in general proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos, iar daci nu exists conditii
favorgbile de finanfare tranzactia este periclitat; :

h

§'_Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza, ci este deseori
influghtat de regl¢gmentarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare
pot tide catre ur{ punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand
intotauna un degalaj intre cerere si ofert3. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta
greu:'f-ar ceérerea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe
supr ferta sau exdes de cerere si nu echilibru;

1

PIATH ¢ RA SPECIFICA PROPRIETATH EVALUATI

;‘Nivelul mediu al preturilor la proprietdti imobiliare similare proprietdtii de evaluat, in
judetgl Teleorman) incubi ca pondere si valoarea terenului. Fata de inceputul crizei, preturiI;e

¥

terengrilor libere sj al constructiilor, sunt in prezent cu 50% mai mici.
.

§In orasul Videle, ca de altfel in tot judetul Teleorman nu exist3 tranzactii si nici oferte o
pentrd inchirierea

i

INOT proprietati similare proprietatii de evaluat, practic nu existi o piatd a
chiriilpr pentru astfel de proprietati.

A

¥ h ;
.af De asemeneq nu exista tranzactii pe site-uri de publicitate imobiliari in ceea ce priveste .
vanzagea de astfel dle proprietati.

. 4

[}

m

B A CERE/ IN PIATA PENTRU TEREN LIB

— - e S e —— — e U s

1 -akCererea la ni
in urniitorii ani.
i 4
'BPe termen s
crescagoare, in speci

lul zonei pentru terenuri, este la un nivel relativ scazut, dar cu perspectiva de crestere

rt §i rhediu, in conjunctura economicd actuala, se prefigureazi o evolutie usor

dupa redresarea activitdgii industriale si agricole cu fonduri externe.

§Pe termen lu g perspectivele sunt in acest moment incerte. Se intrevede o crestere a activitéfii

dcon':- ice si o relafsare a consumului, dar numai in ipoteza ca noii proprietari vor investi in diverde

care pgoprietatea imabiliara i, ofera.

7 k 1
3
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Raport de evaluare teren liber Proprietar Orasul Videle

Oferta se referd la productia si la disponibilitatea produsului imobiliar. Pentru analizarea ofertei,
analistul trebuie sd alctuiasca un inventar al proprietatilor care intra in competitie cu proprietatea in cauzi.
Proprietatile competitive cuprind pe cele deja existente, unitatile aflate in constructie care vor intra pe piata,
precum si cele aflate in stadiu de proiect. Trebuie acordati atentie atunci cind se face analiza Si
interpretarea datelor privind proiectele propuse sau anuntate, deoarece unele dintre acestea este posibil si
nu mai fie construite in cele din urmd, analistul trebuie, de asemenea, sd determine numarul de unitati care
vor fi adaugate sau inlaturate prin reconversie.

EVOLUTI L

Pe o perioada scurta de timp, oferta de terenuri este relativ fixa si preturile sunt corespunzatoare
cererii. In cazul in care cererea este neobisnuit de mare, preturile vor incepe sa creascd inainte si inceapa
constructia unor noi cladiri. Finalizarea construirii unei cladiri poate ramane in mod considerabil in urma
schimbirii tendintei cererii. Astfel, pe o perioada scurti de timp, piata se caracterizeaza prin dezechilibru.

Teoretic, oferta si cererea de proprietati imobiliare se indreapta citre un echilibru pe o perioada
lunga de timp. Totusi, acest punct de echilibru este rar atins. In cazul anumitor piefe, cum sunt cele care se
caracterizeaza printr-o economie foarte specializatd, oferta rispunde mai ncet conditiilor cererii aflate in
schimbare. Chiar si atunci cand pare evidenta existenta unui surplus de bunuri oferite spre vanzare,
proiéctele aflate in constructie la momentul respectiv trebuie si se finalizeze. O cantitate mai mare va
continua sa se adauge surplusului existent, cauzand un dezechilibru si mai mare. O scidere a cererij poate,

de asemenea, aparea in perioada construirii unor noi unitati imobiliare, marind si mai mult surplusul.

-~ Din punct de vedere al comparabilitatii cu terenuri similare pe piata specifica se constati existenta
unor’tranzactii izolate care sunt putin relevante atat timp cat existd elemente specifice legislative, care
deviaza de la o piati libera definiti si luata in calcul de valoarea de piata.

“Pe de alta parte, momentul actual de crizd se manifestata prin scaderea interesului investitional si

scaderea gradelor de ocupare (inclusiv pentru segmentul de terenuri Ce ar putea avea o destinatie
asimilabila).

Se mentioneazi ca la momentul elabordrii prezentului raport se manifesti o perioada de recesiune
economica ce influenteaza semnificatiy si domeniul imobiliar din gama caruia fac parte imobilele subiect

(,r_cgé's'i_t prin scaderea costurilor de edificare, reasezarea prefurilor la terenuri dar si la chirii, respectiv la
gradele de ocupare). :

Sursele de informatii care au stat la baza fundamentarii calculelor si punctelor de vedere formulate
in pezentul raport, au fost:
-~ “solicitantul, care pentru informatiile legate de proprietatea imobiliard evaluati (situatie juridica,
econdmicd, suprafege, s.a.) este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate, presa de
specialitate, agentiile imobiliare si evaluatori care fsi desfasoari activitatea pe piata locala.

DESeF El

Terenul care face obiectul proprietatii imobilare a clientului/beneficiarului prezentului raport de
evaluarea, prezinta urmatoarele caracteristici:

s este situat in intravilanul Orasului Videle, Zona Sere

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EP| - STUPARU FLOAREA

Toatele informatiile si continutul acestei lucrari fiind confidentiale, nu pot ficopiate in parte sou in totalitate si nu v
scris si prealabil al autorilor si al proprietarilor 19



Raport de evaluare teren liber Proprietar Orasul Videle

- categoria de folosinta a terenului: teren intravilan;

- forma terenului: neregulati;

- front stradal: drum proprietar Orasul Videle;

- calitatea drumului de acces la proprietate: drum pietruit. drum asfaltat;

- inclinatia terenului: fara inclinatii;

- gradul de poluare a zonei: fara poluare rezultata din documente;

- utilitati existente in zona: toate;

- restrictii de construire: fara restrictii:

- aspectul urbanistic si estetic al zonei: placut;

- perspective sociale si urbanistice in zona: dezvoltari rezidentiale ale proprietarilor actuali sau altori

proprietari potentiali, dar si nerezidentiale, respectiv complexe comerciale.

8 1 5 PATRER h

o

PARTE | b= ANALIZA DATELOR SI CONCLU
CEA M A OTILIZARE A TERENULUY CONSIDERAT CA FUUN
S p— +iriore. - . *rebie —— PP W08 Gasab por by PR, . .

: 3 Jar s , s e i apgs o - ;
Cea mai buna utilizare este definiti ca fiind “wrilizarea probabild, rezonabild si legald a unui teren
liber sau a unei proprietdti construite care este posibila fizic, fundamentata adecvat, fezabild financiar si
- 2 - - - e *
care conduce la cea mai mare valoare a proprietdtii evaluate™".

1%
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TILiZA 'ROPRIETAT

ey [

.. Estimarea valorii de piata a proprietatilor evaluate s-a ficut tinand cont de utilizarea actuald dati de
beneﬁ_ciar, in condingile in care tipul de valoare solicitat este necesar pentru stabilirea valorii de piata.
Acea‘gga nu limiteaz? posibilititile de obtinere a unor valori superioare in conditiile in care utilizarea
terenf;\}i_lui sau a cladirilor, ar fi in concordanta cu cererile mai mari pentru anumite proprietiti.

i

{pE&

VALD) NULU!
';,E:évaluarea unugﬁteren' Vn‘eamenajat (liber sau Vacaht) sau 'p'e care se afla amplasate amenajari si/sau
constructii, se poate face prin sase metode ( sau tehnici) de evaluare :

® comparatia vanzarilor;

® tehnica parcelatii si dezvoltarii;

® repartizarea ( alocarea );

® extractia ( prin scadere 0 numita si abstractia;

® tehnica reziduala a terenului ( capitalizarea venitului residual alocat terenului %
LRy Z ‘
, Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EP] - STUPARU FLOAREA

Toatele informatiile si continutul acestei lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acordul
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Raport é‘le evaluare teren liber Proprietar Orasul Videle
® capitalizarea rentei funciare ( chiriei).

Toate cele sase metode (numite si tehnici) de evaluare a terenului nu sunt alceva decat derivari ale
celor frei abordari traditionale ale valorii oricarui tip de proprietate, respectiv abordarea prin date
comparative, abordarea prin venit si abordarea prin cost.

Péntru determinarea valorii de piatd a terenului s-a folosit metoda comparatiei directe, deoarece in
piatd nu am gisit tranzactii cu terenuri similare, dar am gasit oferte pentru astfel de terenuri.

L\Boé * N COM [{A DIRECTA PENTI

'fgi;bordarea ptin piatd foloseste preturi si alte informatii relevante care au fost
generate de ofertele de pe piata ale unor proprietiti identice sau comparabile.

" Abor,‘:;_n'area prin piafd oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu active identice sau
similarg, ale cdror preturi se cunosc. " — SEV Cadrul general, par. 56.

éa metoda de evaluare a proprietitilor imobiliare, abordarea prin piatd este cea mai utilizata, mai ales
atuncigcand piata ofera suficiente informatii disponibile care sa permita aplicarea acestei metode pentru
estimarea valorii de piata.

Desigur ca sunt si situatii in care aplicarea acestei metode de evaluare nu este posibild, sau este
ngsigl;fé. pentru ca infomatiile de pe piatd sunt minime, nu pot fi verificate, sau se refera la tranzactii care
au avat loc, la intervale mari de timp, sau la proprietati care nu sunt asemanitoare, respectiv au multe
eleni'ev ite care diferd considerabil, astfel incat ajustarile care ar trebui sa fie ficute sunt numeroase si/sau
determina o corectie totald bruta mare. '

e ' IS

-Abordarea prin:-comparatia vanzarilor considera ca preturile proprietatii sunt stabilite de piata.
Vald‘aﬁea de piata poate fi deci calculata in urma studierii preturilor de pe piata ale proprietatilor
compatitive pe segmentul respectiv de piata. Procesele comparative aplicate sunt fundamentale pentru
procesul de evaluare.

%bordarea prinl comparatia vanzarilor este aplicabila pentru estimarea valorii de piata a bunurilor
tranzactionate in mod curent pe piata. Premisa principala a abordarii prin comparatia vanzarilor este ca
intre v%loarea de piata a unui bun si valoarea de vanzare a unor bunuri comparabile exista o relatie directa.-

_ 'aIg,imitele aplicégbilitatii metodei sunt generate de schimbari ale mediului economic si legislativ.
Schiggarile mediului economic sau ale legislatiei ce influenteaza numarul de vanzari recente comparabile
pot fizFconditiile si ¢ostul finantarii, inflatia, schimbarea legii impozitului pe profit, a reglementarilor de
urbanigm, restrictii administrative de construire sau dezvoltare a infrastructurii.

B '33gentru a realiza o comparatie, intre o proprietate comparabila vanduta si proprietatea evaluata, trebuie
Iuate-?ﬁ considerare posibile corectii bazate pe diferentele dintre elementele de comparatie. Elementele de
compgratie reprezinta caracteristicile specifice ale proprietatii si tranzactiilor care determina diferentele
dintrgjpreturile platite:pentru proprietatea imobiliara.

“Eorectiile pot fluctua in functie de diferentele Intre fiecare proprietate comparabila si proprietatea de

evaluat. Evaluatorii aplica metode cantitative si / sau calitative pentru a analiza diferentele si a estima
corectiile. S
ELE

€ONM P [E DI
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>
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i Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPI - STUPARU FLOAREA
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Toatele informatiile si continuru! acestei lucrari fiind confidentiole, nu pot fi copiate in parte sou in totalitate si ny vor putea fi transmise unor terti fara acordul
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Raport:ae evaluare teren_liber Proprietar Orasul Videle
- Drepturile de proprietate transmise si corectia se face pentru a reflecta diferentele intre proprietatile
inchiriate cu chiria pietei si cele inchiriate cu o chirie sub sau peste chiria pietei.

- Conditiile de finantare si corectiile sunt facute pentru situatii in care cumparatorul obtine din partea
vanzat?rului o finantare si trebuiesc folosite calcule de echivalenta cash;

- Conditii de vanzare i corectiile pentru conditiile speciale reflecta motivatia cumparatorului si a
vanzatorului;

- Conditiile pietei si corectiile se refera la modificarile pietei ce au aparut intre momentele diferite in
timp la care au fost realizate tranzactiile;

- Localizarea si  ajustarile se fac atunci cand caracteristicile de amplasare ale proprietatilor
comparabile difera fata de cele ale proprietatii evaluate;

- Caracteristicile fizice si  corectiile se refera la diferente in dimensiunile cladirii, calitatea
constructiilor, stilul arhitectural, materialele de constructie, varsta, conditia, utilitatea functionala,
dimensiunile terenului, atractivitatea, conditiile de mediu:;

= Caracteristicile economice si ajustarile se refera la atribute ale proprietatii imobiliare care afecteaza
profitul net: cheltuieli de exploatare, calitatea managementului, structura chiriasilor, nivelul chiriilor,
conditiile de inchiriere, data expirarii contractului de inchiriere, optiunile de reinnoire si clauzele de
inchirigre;

= Utilizarea si trebuie evidentiate orice diferenta intre utilizarea existenta sau cea mai buna utilizare a

unei pprietati imobiliare comparabile si utilizarea proprietatii evaluate:

= Componente” non-imobiliare ale valorii si cuprind elemente de definire a personalitatii cladirii,
afacerea ce are loc in cladire si alte elemente care nu constituie parti ale proprietatii imobiliare, dar fac
parte din pret.

2atc - 3 o g
Procesul analitic are urmitoarele etape procedurale, principale:

3 e . " s 2 — g 3
- - jAbordarea Prin. piatd constd in analiza proprietatilor similare utilizand 0 metoda unitara de
comparatie, care presupune urmatoarele etape:

sar], Cercetarea pietei, pentru a obtine informatii despre tranzactii de proprietdati imobiliare
comparabile cu proprietatea de evaluat. Identificarea elementelor de comparatie ce afecteazi valoarea
t.ipul%de proprietate evaluati. Elementele de comparatie trebuie sa aibd caracteristici asemanitoare si se
referd atét la elementp care se refera la tranzactia efectivi cat si la tipul proprietitii (dimensiuni, localizare,
data vetmzérii, zonare s.a.).

N 1 g
aulin cazul in care informatiile din piata nu sunt suficiente, poate fi analizati si oferta de proprietiti
compaitabile disponibile la data vanzarii. In aceastd situatie evaluatorul trebuie si efectueze ajustdrile
necesdge pentru corectia preturilor de oferta, stiind ca, in general acestea sunt superioare preturilor la care
sunt tranzactionate priprietatile pe piata;
D, Verificarea informatiilor, care are ca scop obtinerea confirmarii si surse secundare, ¢ datele
obtinute referitoare la tranzactiile efectuate sunt reale si corecte, ca tranzactiile au fost obiective iar in cazul
utilizéignii de date dinvoferte, ci acestea existd, sunt reale si obiective:

- di
tc s
'9 ;; J Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPI - STUPARU FLOAREA

Toateleaformatiile si continuty! acestei lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor putea fitransmise unor terti fara acordul
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Raporte evaluare teren. liber Proprietar Orasul Videle
“%3. Alegerea unor unitati/criterii de comparatie, relevante si reprezentative pentru toate

tranzagtiile $i pentru_prorprietatea de evaluat.

g4, Compararea atributelor fiecarei proprietati comparabile cu cele ale proprietétii evaluate si
apreci__érea diferentelor pentru fiecare element de comparatie (cantitativ si calitativ), cuprins in grila de
comp_ﬁi@atie Si ajustarga corespunzatoare (in plus sau in minus) a preturilor de vanzare al fiecirei proprietati
comparabile, in functie de deosebirile dintre proprietati care determina aceste diferente de valoare.
Obtingea corectiei nete pentru fiecare tranzactie comparabila si aplicarea ei asupra pretului (sau chiriei).

%Efectuarea unei comparatii globale a proprietatilor comparabile corectate sau clasificate Si
G 8/2-(4 . e b’ o Cinnie .
extra%?rea unei singure valori din gama de valori rezultata,

5. Analiza rezultatelor evaludrii, efectuarea unei comparatii - globale a proprietatilor
compgrabile corectate sau clasificate si extragerea unei singure valori din gama de valori rezultata,
Alegegea unei indicatii asura valorij definite sau asupra unui interval de valori, in functie de metoda de
comp@atie utilizata de evaluator

;véorectiile obtinute prin tehnici cantitative se aplica tranzactiilor comparabile, fie ca procentaj, fie ca
valoagg absoluta. Corectia procentuala este utilizati pentru a reflecta modificarile in conditiile pietei Si
diferemtele de localizare. Corectia se face asupra pretului tranzactiei comparabile pentru a ajunge la
estimagea valorii proprietitii evaluate, deoarece doar acesta este cunoscut. Corectia absoluta se calculeazi
in u':l%ti monetare c¢ se aduna sau se scade la/din pretul tranzactiilor comparabile.

; gg atentie deosebita trebuie acordati in aceast fazi de desfasurare a evaluarii, alegerii unititilor de
comp#ratie, in functie de caracteristicile functionale ale prorpiettii de evaluat.

®entru evaluarea terenului s-a ales metoda comparatiei datelor de piata.
20 ccifn alegerea unititii de comparatie poate fi folosit pretul per metru patrat, suprafatd construita, sau
pretuldper metru patrat, suprafatd utild, pretul per camera, pretul per metru patrat teren. Dar, asa cum am
mentid@hat mai sus, este foarte important s avem si pentru propritatile comparabile suficiente informatii de
éces'ugl, pentru a utiliza aceeasi unitate de comparatie.

"gMetoda comparatiilor de piaa isi are baza in analiza pietei si utilizeazi analiza comparativi,
respegfiv estimarea Valorii se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare, comparand apoi

™

n"ffe;fMetoda este f) abordare globala, care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta pe
eflectate in mass-media sau alte surse credibile de informare. Ea se bazeazi pe valoarea unitari
“ ~ L

& i : :
: - ggContinuarea ;procesului de evaluare, in etapa de definitivare a setului de date culese de pe piata,
presu@ne asezarea informatiilor cele maj relevante, in grila datelor de piata, pentru efectuarea corectiilor
in fur@ie de elementéle care privesc tranzactia si cele care se referd la proprietatea,

2 fh{ &
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Proprietar Orasul Videle
Determinarea valoarii de Piata prin aceasti abordare pentru teren este conform grilei datelor de
(a’€ste prezentati dupi cum urmeazi:
3

A:.‘.A' A P () FARA () A AR OR )
q 0 h 5 N3 H U "w J O ) )

Valoagg oferta- Euro (rotunijit) = 5000 20000 10000
Suprafta - mp 451 465 2200 900
Deschitlere i 0 0 0 0
Valodge oferta- Euro/mp {rotunijit) 10,75 9,10 11
Discagiht negociere 10 % -1,07 -0,91 1,1
Valo 'A ofertaltranzactie- Euro corectata 9,68 819 9,90

rCoreg (%) i - 0%
:Corég § : g
Pret dffectat ¢ 9,68 8,19 290 . |
..4...»,_.{ 3 .
Corale (%) £ L L B
_Core £ g ! :
Pret Gectat 9,68 8,19 9,90
0% 0%
0 0 0
9,68 8,19 9,90
0% 0% %
0 0 0
i : 9,68 8,19 9,90
jus@liri specifice proprietatii

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EP| - STUPARU FLOAREA

transmise unor terti fara acordyl




Rapor@e evaluare teren liber Proprietar Orasul Videle
Coreflle (%) 0% 0% 0%
Core 0 0 0
Pret qfectat 9,68 8,19 9,90
“(%) 0%
0
ectat 9,68 8,19 9,90
R T 48 R
P (%) 0,33% 38,84%
0,03 -3,16 -1,86
9,65 5,03 8,04
SR SR e B S - Comparabila’
~ Subiect ."Compar[abul(agi-;_;" : ° bzra»baf
‘ fere/ adancime | 0 0 0
P (%) L . 0 0 0
0 0 0
ectat 9,65 5,03 8,04
0%
0
b
9,65
1 ; it
0
9,65
(%) g
{ 0 0
ectat 1 9,65 5,03
=
QB totala neta -0,03 -3,16 -1,86
g totala neta (%) i 0,33% 38,84% 18,81 %
:

)

E
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Ra on‘-‘f):le evaluare teren. liber Proprietar Orasul Videle
- ¢ 2

Corectie totala bruta | -0,03 -3,16 -1,86
Corectie totala bruta (%) 0,33% 38,84% 18,81 %
Numa’r}corectii negative 1 1 1
Numar corectii pozitive ; 1 1 1
Numar elemente similare 8 8 8

9,65 euro aprox

Valoq[f de piata unitara gstimata a proprietatii 9,65 euro/mp

3
e

Valoa_r_,fe_ de piata estimaté a proprietatii:

4 346 euro

451 “mp x 9,65 euro/mp

e e

IR 25.02.2024 1 euro - 4,9769

3

£ Au fost alesejtrei oferte de pe piata imobiliara din aria de piatd determinati, repectiv, str. Fagului,
$osea§’a Giurgiului, str. Bradului din Oragul Videle, judetul Teleorman, selectate ca proprietati similare,

existente pe piatd laimomentul evaluirii. Aceste oferte comparabile se gaisesc in anexa nr. 2 la prezentul
Raportde evaluare.
~ 4Au fost facute ajustari la negociere, piata a demonstrat ci in urma negocierii preturile de vanzare
sunt %@}'oximativ cu 10 % mai mici decat preturile la tranzactionare. ‘
-~ -zrLa conditiile specifice proprietatii nu s-au facut ajustari.

E4fn Grila datelor de-piats de mai sus au fost facute ajustari specifice proprietatii pentru
supr%?éta. ;

—+Au fost facute ajustari specifice proprietatii la suprafete, diferentele fiind determinate de
difentele de suprafete, folosindu-se ca baz comparabild suprafata proprietitii subiect si
suppf ata fiecarei c§mparabile in parte.

il’entru detefg'minarea ajustdrilor la suprafete ce se aplicd la comparabila 1 s-a folosit

ﬁrméﬁ;area formulg:
supr. Comparabila 1 - supr. Proprietatii subiect 465 - 451
Procegit = ---- : X 100= ~-—--eeeee e x 100=-0,33 %
' supr. Prbprietitii subiect 451

‘ _E§,_"Acest procent a fost aplicat asupra pretului de vanzare /mp, obtinand astfel ajustrile

pentr.a suprafatd pentru comparabila 1 adica 9,67 euro/mp x -0,33% = -0,03 euro. ;
’ WA justarile specifice proprietafii s-au facut prin Compararea caracteristicilor fiecirei proprietati
lmobiﬂ‘are comparabile cu cele ale proprietatii imobiliare evaluate si aprecierea diferentelor pentru fiecare
éleme}_’fn;t de comparatie atat din punct de vedere cantitativ cat si calitativ.

:J:iiin Grila datelor de piata de mai sus au fost facute ajustari oferte si suprafata.
Ajust‘,a’;i?ba este cu serhn pozitiv sau negativ dupa cum caracteristicile proprietétii comparabile sunt fata de
caractéristici le proprietitii subiect.

-A fost ales infurma ajustarilor pretul Comparabilei nr. | deoarece valoarea justarilor brute este cea
mai myca (0,40), iar valoarea ajustdrilor nete asemenea cea maij micd(0,33), ceea ce a condus la concluzia

W }
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comuge cat mai muite, caracteristici fizice apropiate, elemente similare cele mai multe cu proprietatea
subieck aceeasi zon%é de amplasament, influienta ajustarilor fiind cea mai micd, corectia totala neti fiind
cea mai mica, respectiv comparabila 1, pretul final fiind de 9,65 euro/mp.

RECEH 5! OPIN NALA ASUPRA VALOR]
gReconciliered evalorii unej proprietati reprezinta analiza rezultatelor si concluziilor abordarilor
aplic. care conduc la estimarea valorii finale a proprietatii. Reconcilierea este analiza unor rezultate
alterngtive pentru a unge la estimarea finali a valorii.

$Din aplicarezg abordarii mentionate si descrise pe larg, precum si din analiza pietei se desprinde
concl@&ia ci cea mai potrivitd este abordarea prin piatd si pentru ci a fost folosita o singura metoda de
evalugge nu este necesars reconcilierea valorilor. ,
= FAVAnd in ve ',ere increderea pe care o are evaluatorul in metoda comparatiei de piata si costuri,

Precuti si acuratetea ?’netodei,- recomandam valoarea rezultati prin aceste metode.

ESTIN. {DADEIDE EXPUNERE PE piaT

,.”ulte din defini;iile valorii de piata se referi la perioada de timp pentru expunerea pe piafa.

“otr-o evaluare%-perioada de timp pentru €Xpunere reprezinta perioada de timp estimata in care dreptul
asuprggproprietatii subiect ar fi fost oferit pe piata, inainte de finalizarea ipotetica a unej vénzari, la valoarea
j,:u,sta,‘ data efectivjl a evaludrii; o estimare retrospectiva, bazata pe o analizi a evenimentelor trecute, in
condiffile unei piete ¢oncurentiale si libere. ;
. ‘rioada de timp de expunere este intotdeauna considerata a fi avut loc Tnainte de data efectivi a
evalugkii. Ea poate f“exprimaté sub forma unui interval . Perioada de expunere este diferitd in functie de
diversgle tipuri de proprietati imobiliare si de conditiile de piaid. Conceptul general de perioadi de timp
rezon@bili de expunere cuprinde nu numaj o perioada adecvata, suficients si rezonabild de timp, ci si un
efort de marketing adecvart, suficient si rezonabil. in cazul in care in raport se face referire la ambele
notiug, trebuie realizata o distinctie clara intre perioada de expunere (adica trecutul) si perioada de
mark:ng (adica viitorul), acest interval de timp este considerat a f; pana la 1 iulie 2024,
CALIH ALUAT( L
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Rapo"l de evaluare§'a fost realizat integral de:
;EVALUATQ"R —membru autorizat ANEVAR - Stuparu Floarea
'Legitima;ie 18427, Specializarea Evaluator de bunuri imobile;
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