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RAPORT DE SPECIALITATE

privind: insusirea raportului de evaluare, aprobarea vanzirii prin licitatie publicd a terenului
intravilan in suprafaid de 45Imp, situat in orasul Videle, T15, P356, strada Pinului, nr. 55, jud.
Teleorman, avand numarul cadastral 21167, aprobarea pretului minim de pornire a licitatiei, aprobarea
Documentatiei de atribuire pentru licitagia publica organizata in vederea vanzdrii terenului intravilan
in suprafatd de 451 mp, situat in orasul Videle, T15, P356, strada Pinului, nr. 55, jud. Teleorman,
avand numdrul cadastral 21167 si aprobarea componentei comisiei de evaluare a ofertelor.

I. Necesitate si oportunitate

In orasul Videle, existd “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. 55, judetul Teleorman, existd 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 numadrul cadastral 21167.

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

este necesard §i oportund aprobarea vanzarii prin licitagie publicd a trenului intravilan situat in
orasul Videle, strada Pinului, nr. 55, avand numarul cadastral 21167.

II. Legalitate

Vanzarea bunurilor proprietate privata a U.A.T Videle se aproba 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 necesara
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 realizeaza de catre o comisie de evaluare

compusi 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, dupa 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;

. Membru - Consilier Local;

. Membru- Consilier Local;

. Membru - Consilier Local;

. Membru- reprezentant ANAF:

II1. Analiza economici

B W

Din raportul de evaluare intocmit la data de 25.02.2024 de citre evaluator ANVAR Stuparu
Floarea rezulta o valoare de piata a terenului de 21.630 lei.

FFaa de considerentele de mai sus, in conformitate cu prevederile art.136, alin. (8) din Ordonanta de
Urgentd nr.57/03.07.2019, am intocmit prezentul raport de specialitate privind insusirea raportului de
evaluare, aprobarea vanzarii prin licitatie publicd a terenului intravilan in suprafati de 451mp, situat in
orasul Videle, T15, P356, strada Pinului, nr. 55, jud. Teleorman, avand numarul cadastral 21 167,
aprobarea pretului minim de pornire a licitatiei, aprobarea Documentatiei de atribuire pentru licitatia
publica organizata in vederea vanzirii terenului intravilan  in suprafaid de 451 mp, situat in orasul

Videle, T15, P356, strada Pinului, nr. 55, jud. Teleorman, avand numarul cadastral 21167 si aprobarea
componentei comisiei de evaluare a ofertelor

Compartiment A.D.P.P.
Tudor Rizvan Adrian
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Ne 5810 | 2381 2024
- REFERAT DE APROBARE

privind: insusirea raportului de evaluare, aprobarea vénzarii prin licitatie publici a terenului
intravilan in suprafatd de 451mp, situat in orasul Videle, T15, P356, strada Pinului, nr. 55, jud.
Teleorman, avand numdrul cadastral 21167, aprobarea preului minim de pornire a licitatiei, aprobarea
Documentatiei de atribuire pentru licitatia publicd organizati in vederea vanzirii terenului intravilan
in suprafatd de 451 mp, situat in orasul Videle, T15, P356, strada Pinului, nr. 55, jud. Teleorman,
avand numarul cadastral 21167 si aprobarea componeniei comisiei de evaluare a ofertelor

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. 55, judetul Teleorman, existd 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 21167,

Din ratiuni de utilizare eficientd a tuturor imobilelor existente ce aparfin Orasului Videle este
necesara §i oportund aprobarea vanzarii prin licitagie publica a trenului intravilan situat in oragul Videle,
strada Pinului, nr. 55, avand numarul cadastral 21 167.

Din raportul de evaluare intocmit la data de 25.02.2024 de catre evaluator ANVAR Stuparu
Floarea rezultd o valoare de piata a terenului de 21.630 lei.

Vanzarea bunurilor proprietate privati a U.A.T Videle se aproba 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).

Fata de considerentele de mai sus, in conformitate cu prevederile art.129, alin. (2), lit.c) din
Ordonanta de Urgenta nr.57/03.07.2019, propun: insusirea raportului de evaluare, aprobarea vanzirii
prin licitaie publica a terenului intravilan in suprafafa de 451mp, situat in orasul Videle, T15, P356,
strada Pinului, nr. 55, jud. Teleorman, avand numarul cadastral 21167, aprobarea prefului minim de
pornire a licitatiei, aprobarea Documentatiei de atribuire pentru licitatia publica organizatd in vederea
vanzarii terenului intravilan in suprafatd de 451 mp, situat in orasul Videle, T15, P356, strada Pinului,
nr. 55, jud. Teleorman, avand numarul cadastral 21167 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 vanzirii prin licitatie publici a terenului
intravilan in suprafata de 45Imp, situat in orasul Videle, T15, P356, strada Pinului, nr. 55,  jud.
Teleorman, avand numarul cadastral 21167, aprobarea pretului minim de pornire a licitagiei, aprobarea
Documentatiei de atribuire pentru licitatia publica organizatd in vederea vanzirii terenului intravilan
in suprafaa de 451 mp, situat in orasul Videle, T15, P356, strada Pinului, nr. 55, jud. Teleorman,

avand numarul cadastral 21167 si aprobarea componentei comisiei de evaluare a ofertelor

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 Primarului orasului Videle:
-Raportul de evaluare intocmit de evaluator autorizat ANVAR Stuparu Florea
-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) siart.196, alin (1), lit b) din Ordonanta de Urgenta nr.57/03.07.2019,

HOTARASTE:

ART.1. Se aprobd insusirea raportului de evaluare, intocmit de citre evaluator ANVAR
STUPARU FLOAREA, din care rezulti o valoare de piatd a imobilului de 21.630 lei;

ART.2.  Se aproba vénzarea prin licitafie publica a terenului intravilan, situat in orasul
Videle.T15, P356, str. Pinului, nr. 55, Judegul Teleorman, avand numdrul cadastral 21167 cu pretul
minim de pornire a licitaiei de 21.630 lei:

ART.3.  Se aproba documentatia de atribuire pentru licitatia publica organizata in vederea
vanzarii terenului intravilan in suprafati de 4561 mp, situat in orasul Videle, T15, P356, strada
Pinului, judetul Teleorman, avand numirul cadastral 21167.

ART. 4. Se aproba desemnarea reprezentantilor consiliului local in comisia de evaluare constituita
in vederea atribuirii contractului de inchiriere a imobilului mentionat la art.2, dupd cum urmeazi:

ART.S5. Se aproba desemnarea membrilor supleanti in comisia de evaluare constituiti in vederea
atribuirii contractului de inchiriere a imobilului mentionat la art.2., dupa cum urmeaza:



ART.6. Cu aducerea la 1indeplinire a prevederilor prezentei hotdrari se insircineazi
Compartimentul A.D.P.P. din cadrul Directiei Arhitectului-$ef si Serviciul Financiar-Contabilitate din
cadrul Aparatului de Specialitate al Primarului orasului Videle;

ART.7.  Seimputerniceste Primarul Orasului cu semnarea actului notarial de vanzare-cumparare;

ART. 8. Prin grija secretarului general al orasului Videle, prezenta hotirare va fi comunicata
Institutiei Prefectului Judegului Teleorman pentru verificarea legalitatii, precum si oricarei persoane sau
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 si descrierea obiectului vanzirii: Obiectul prezentei licitatii il constituie vinzarea unui
teren intravilan in suprafata de 451 mp, situat in orasul Videle, T15, P356, strada Pinului, nr. 55, jud.
Teleorman, avand numarul cadastral 21 167;
1.2, 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 indl{ime minim P, P+M, P+1;
1.3. Obiectivele de ordin economic, financiar, social si de mediu urmdrite de catre proprietar:
-valorificarea tuturor oportunititilor in scopul realizérii de venituri la bugetul Consiliului Local;
-punerea in valoare a unor terenuri in prezent neutilizate, care se pot degrada in timp:
-atragerea la bugetul Primariei orasului Videle de fonduri suplimentare rezultate in urma vanzarii;

2. CONDITII GENERALE ALE VANZARII
2.1. Responsabilitatile privind protectia mediului si responsabilitégile privind aplicarea si respectarea
prevederilor legale pentru asigurarea apararii impotriva incendiilor revin in totalitate cumpdratorului;
2.2, Bunul cumpirat va fi exploatat in mod direct si exclusiv de cumparator asigurandu-se
exploatarea in regim de continuitate si permanent3;
2.3.  Cumparitorul este obligat si respecte destinatia imobilului prevazuta in extrasul din PUZ-ul.
aprobat prin HCL nr. 74/14.12.2005 si sd nu execute lucrari de construire fird 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 inainte de
incheierea contactului de vanzare-cumpdrare, in termen de maxim 20 de zile de la data comunicirii
adjudecarii licitatiei. In cazul nerespectarii termenului mentionat, rezultatul licitatiei va fi anulat si se va
proceda la organizarea unei noi licitatii. Dovada achitarii pretului de vanzare va fi prezentata la comp.
ADPP din cadrul Primiriei oragului Videle.
2.6.  Garantia de participare este obligatorie si reprezintd 6% din pretul minim de vanzare, respectiv
....... lei si va fi depusa la casieria institutiei.
2.7.  Garantia constituie obligatie de plata anticipatd a unei parti din preful de vanzare al imobilului
de catre cumparitor (pentru ofertantul castigdtor) iar pentru ofertantii necastigitori aceastd sumi 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 plata citre bugetul de stat;

b) certificat fiscal privind indeplinirea obligatiilor de platd citre bugetul local:

¢) declaratie de participare, semnata de ofertant, fara ingrosari, stersituri 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 platit pretul din culpa proprie (Formular 3).

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

nu a fost desemnat
ativ teritoriale sia

PROPRIETAR,
ORASUL VIDELE
Reprezentat prin
PRIMAR,
Badanoiu Nicolae



II. FISA DE DATE

II. FISA DE DATE

1. INFORMATII GENERALE PRIVIND PROPRIETARUL: Oragul 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 contractanta are obligatia si publice anunful de
licitatie in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea a VI-a, intr-un cotidian de circulatie nationali si intr-
unul de circulatie locala, pe pagina sa de internet ori prin alte medii ori canale publice de comunicatii
clectronice.

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 doua plicuri sigilate, unul exterior si
unul interior, care se inregistreazi de autoritatea contractantd, in ordinea primirii lor, n registrul de
corespondenta, precizdndu-se data si ora.

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

(3) 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 catre 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 interesati are obligatia de a depune oferta la adresa si pana la data-limita pentru
depunere, stabilite in anuntul procedurii.

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

(11) Oferta depusi la o altd adres3 a autoritatii contractante decat cea stabiliti sau dupa expirarea
datei-limita pentru depunere se returneazi nedeschisa.

(12) Continutul ofertelor trebuie si rimana confidential pani la data stabiljti pentru deschiderea
acestora, autoritatea contractanta urmand a lua cunostintd de continutul respectivelor oferte numai dupa
aceasta data.

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

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

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



care nu indeplinesc criteriile de valabilitate si motivele excluderii acestora din urma de la procedura de
licitatie. Procesul-verbal Etapa Il 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
lucrdtoare, un Raport pe care il transmite autoritatii contractante.

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

(18) In cazul in care in urma publicirii anuntului de licitatie nu au fost depuse cel putin doua oferte
valabile, autoritatea contractant3 este obligata sa anuleze procedura si si organizeze o noua licitatie.

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

2.3. Reguli privind participantii la licitatia publica:

(1) Are dreptul de a participa la licitatie orice persoand fizica, romana sau striina, care indeplineste
cumulativ urmatoarele conditii:

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

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

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

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

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

a) cel mai mare pref ofertat;

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

d) conditii specifice impuse de natura bunului inchiriat;

(2) Ponderea fiecirui criteriu se stabileste in documentatia de atribuire si trebuiec sia fie
proportionald cu importanta acestuia apreciat din punctul de vedere al asiguririi unei utilizari/exploatari
rationale si eficiente economic a bunului cumparat. Ponderea fiecdruia dintre criteriile prevazute la alin.
(1) este de pana la 40%, iar suma acestora nu trebuie si depdseasca 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 ¢i in cazul atribuirii contractului de
vanzare cumpirare dispune de resurse financiare, pentru obtinerea autorizatiei de construire si
inceperea lucririlor de construire a unei locuinte in cel mult 3 ani de Ia 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 finchei 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 tind seama de toate criteriile previzute in documentatia de
atribuire, potrivit ponderilor prevazute la alin. (2).
(4) Algoritmul de calcul pentru criteriile mentionate mai sus este urmatorul:
a) Pentru criteriul de atribuire prevazut la alin. (1), lit. a): Punctajul P(n) se acordi astfel:

I. pentru cel mai mare pret ofertat se acorda punctajul maxim;
2. pentru celelalte prefuri 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):

. Pentru prezentarea dovezii privind capacitatea economico-financiara , se acordd maximum de puncte
stabilit de autoritatea contractanti (declaratia pe propria raspundere- formularul 3).
2. Daci ofertantul nu prezinti dovada privind capacitatea economico-financiari se acorda 0 puncte.
¢) Pentru criteriul de atribuire prevazut la alin. (1), lit. ¢):

I. Pentru prezentarea dovezii privind protectia mediului se acorda maximum de puncte stabilit de
autoritatea contractanta.
2. Daci ofertantul nu prezinta dovada privind protectia mediului se acords 0 puncte.
d)Pentru Criteriul prevazut la alin.(1), lit. d:

. are domiciliul in orasul Videle- 20 pet;

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 n 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-financiarsi.

2.5. Determinarea ofertei cistigitoare:

(I) Autoritatea contractanti are obligatia de a stabili oferta castigitoare pe baza criteriului de
atribuire mentionat mai sus.

(2) Pe parcursul aplicarii procedurii de atribuire, autoritatea contractants are dreptul de a solicita
clarificari si, dupa caz, completari ale documentelor prezentate de ofertan{i pentru demonstrarea
conformititii ofertei cu cerintele solicitate.

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

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

(5) Autoritatea contractanti nu are dreptul ca, prin clarificirile ori completdrile solicitate, si
determine aparitia unui avantaj in favoarea unui ofertant.

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



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

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

(9) Dupa analizarea continutului plicului exterior, secretarul comisiei de evaluare intocmeste
Procesul-Verbal Etapa 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.

(I1) Sunt considerate oferte valabile ofertele care prezintd in plicul exterior documentele de
calificare obligatorii mentionate in Caietul de Sarcini la punctul 3.1.

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

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

(14) In termen de 3 zile lucrdtoare de la primirea Raportului comisiei de evaluare, autoritatea
contractanta informeaza 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 lucrdtoare de la primirea Raportului comisiei de evaluare, autoritatea
contractantd informeazd in scris, cu confirmare de primire ofertantii despre deciziile referitoare la
atribuirea contractului. In cadrul comunicirii autoritatea contractantd informeaza ofertantul castigator cu
privire la acceptarea ofertei prezentate si informeaza ofertantii care au fost respingi sau a ciror ofertd nu
a fost declarata castigatoare asupra motivelor ce au stat la baza deciziei respective.

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

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

(19) Cea de-a doua licitatie se organizeazi in aceleasi conditii ca §i prima licitatie.

(20) In cazul organizarii unei noi licitatii, procedura este valabili in situatia in care a a fost depusa
cel putin o oferti valabila

3. INSTRUCTIUNI PRIVIND ORGANIZAREA SI DESFASURAREA PROCEDURII DE
VANZARE

3.1. Procedura de vanzare: licitaie publica

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

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

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

3.5. Data limita pana cand se poate obtine documentatia de atribuire: .......... ora ...

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




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

3.9. Data deschiderii ofertelor:............. ora......... :

3.10. Garantia de participare la licitatie este de ............. lei si reprezintd 6% din preful minim de
vanzare, aceasta va fi depusi la casieria institutiei, suma constituie obligatie de plata anticipatd a unei
parti din pretul de vanzare al imobilului de citre cumparator (pentru ofertantul castigitor) iar pentru
ofertantii necastigitori aceastd sumi se restituie in termen de 15 zile de la comunicarea privind
atribuirea contractului de vanzare-cumpdrare.

Garantia de participare la licitaie va fi retinuta de citre organizatorul licitatiei in urmatoarele
situatii:

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

-daca ofertantul declarat castigator refuzd 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 legdtura cu atribuirea contractului de vanzare-cumpdrare 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 sectia de contencios administrativ a Tribunalului Teleorman.
impotriva hotararii tribunalului se poate declara recurs la secfia de contencios administrativ a
Curtii de Apel Bucuresti.

5. INCHEIEREA CONTRACTULUI VANZARE
(1) Contractul de vanzare- cumparare se va incheia la biroul notarial sub forma scrisi in maxim
30 de zile de la data achitrii pretului.

PROPRIETAR,
ORASUL VIDELE
Reprezentat prin
PRIMAR

Badinoiu Nicolae



Anexi Caiet de sarcini

EXTRAS PUZ

L1- Zona de locuin_te cu regim de fnaltime P,P+M, P+1
I. GENERALITATI

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

Art. 1. Utiliziri Permise:

1.1. 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 genereaza 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.0.T.) minim admisibil va fi de 15%;
4.2. Coeficientul de utilizare al terenului (C.U.T.) minim admisibil va fi de 0.15,

Art. 5. inﬁltimea constructiilor-valori minime si maxime
5.1 Se admit cladiri parter, parter cu mansarda sau parter+ 1 etaj.

Art. 6. Conditii de insorire:
6.1. Se recomandsi evitarea orientirii spre nord a dormitoarelor.

Art. 7. Aspectul exterior al constructiilor:

7.1. Noile cladiri se vor amortiza cu constructiile imediat invecinate (daci este cazul), respectind
(principiile de compozitii pentru fatade, conformarea golurilor, detaliile de arhitecturi, invelitori,
finisaje exterioare admise) specificul general al zonei si materialele preponderat locale.

Art.8. Retrageri, aliniamente



8.1. Toate constructiile se vor amplasa avind o retagere de 3m de la limita de proprietate dinspre
strada de acces, iar retragerile laterale vor repecta prevederile Codului civil.

Art. 9. imprejmuiri:
9.1. Imprejmuirile dinspre strad vor fi de tip transparent, executate din beton, metal sau piatra

naturala. Imprejmuirile spre vecini vor fi de tip opac, din lemn, beton sau piatri naturali.
Indltimea maximi, indiferent de orientare va fi de max. 2, 2m.



III. FORMULARE

Formular 1

OFERTANTUL

(denumirea/numele)

DECLARATIE DE PARTICIPARE

pentru cumpdrarea terenului intravilan in suprafati de 451mp, situat in orasul Videle, T15, P356,
strada Pinului, nr. 55, jud. Teleorman, avand numarul cadastral 21 167;

Citre,

Urmare a anuntului publicitar aparut in publicatia din data de

Prin prezenta,
Noi,
(denumirea ofertantului)

Ne manifestam intentia ferma de participare la licitatia publica deschisa organizatd in data de
, ora . In vederea cumpdririi terenului intravilan in suprafatd de 45Imp, situat in

oragul Videle, T15, P356, strada Pinului, nr. 55, Jjud. Teleorman, avand numirul cadastral 21167:
Am luat la cunostinia despre conditiile de participare la licitatie, conditiile pentru incheierea
contractului de vanzare-cumparare, conditiile respingerii ofertei si despre conditiile de pierdere a

garantiei de participare prevazute in documentatia de atribuire si ne asumam responsabilitatea pierderii
lor in conditiile stabilite.

Oferta noastra este valabila pana la data de

Data

Ofertant,

(semnatura autorizata)



Formular 2
OFERTA

Pentru vanzarea terenului intravilan in in suprafata de 451mp, situat in orasul Videle, T15, P356,
strada Pinului, nr. 55, jud. Teleorman, avand numarul cadastral 21 167;

Pretul de vanzare oferit

Declar ca am luat act ci in cazul nerespectdrii prefului oferit al vanzarii sunt de acord cu anularea
rezultatului licitatiei, urmand s suport consecintele ce deriva din aceasta.

Valabilitatea ofertei financiare initiale dar si a ofertei din sedinta publica este de 60 zile.

OFERTANT
(denumirea/numele)

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. , CN.P , declar pe

propria raspundere cd, in ultimii trei ani nu am fost declarat castigtorar la o licitatie publica anterioard
privind bunurile statului sau ale unitagilor administrativ teritoriale si deasemenea nu am incheiat
contractul ori nu am platit pretul din culpa proprie.

Data: Semnitura:




Formularul 4

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

Declaratie privind respectarea reglementirilor referitoare la protectia mediului

Subsemnatul.............. R S e eeee «» cu domiciiul Tn ....................... s , avand
L)), ] )] I—————— ..+, declar pe propria rispundere, sub sanctiunea aplicati faptei de fals in
acte publice, ci ma angajez sa folosesc la construirea locuintei materiale de constructie eficiente
din punct de vedere energetic si si inchei contract de salubritate pentru transportul deseurilor
rezultate in urma construirii locuinte, cu o societate de salubrizare autorizati in acest sens..

Data

Ofertant,
Nume si semnituri



Formularul 5

OFERTANTUL.......

(denumire)

Declaratie privind capacitatea economico-financiari a ofertantului

Subsemnatul................. v e «eeey €U domiciiul in ......... SR P ..., avand

..... sseessenessaennne..,, declar pe propria rispundere, sub sanctiunea aplicata faptei de fals in
acte publice, ca dispun de resurse financiare pentru obfinerea autorizatiei de construire si
inceperea lucririlor de construire a locuinte in cel mult 3 ani de la achizitionarea terenului.

Data

Ofertant,
Nume i semnituri



Raport de evaluare teren liber Proprietar Orasul Videle

Evaluator autorizat ANEVAR ( Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania ) nr. 18427

Numele si adresa evaluatorului, STUPARU FLOAREA
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25.02.2024

Citre,
Orasul Videle,
Domnule Primar,

La solicitarea dumneavostra am efectuat o evaluare a proprietatii imobiliare mai jos definite. Scop
studiului a fost de a estima valoarea de piati a proprietitii.

Valoarea de piata este definitd in Standardele Internationale de Evaluare, ca fiind .. suma estimatd pent
care un activ sau o datorie ar putea fi schimbatda, la data evaludrii, intre un cumparator hotdardt §i un vanzdt
hotardt, intr-o Iranzaé[ie nepartinitoare, dupa un marketing adecvatd si in care parfile au acfionat in cunostin
de cauza, prudent §i fard constrangere.”

Detalii cu privire la constatarile si analizele noastre vor fi gisite in raportul de evaluare, atagat. Din pun
de vedere al comparabilitatii cu proprietati similare de pe piatd, am constatat existenta unor proprietati similare
comparabile. dar tranzactiile sunt mai pufin importante deoarece nu cunoastem in detaliu conditiile in care
au facut tranzactiile, iar pe de altd parte in momentul actual se constatd un interes investitional destul de sciz
pentru achizitionarea unor astfel de proprietati.

Analizind informatiile disponibile din mai multe surse verificabile, calitatea si credibilitatea acestor
dupd aplicarea metodelor de estimare a valorii de piad, consideram ci valoarea de piatd estimata este ¢
rezulata prin abordarea pe baza de comparatii de piata in priveste evaluarea terenului si evaluarea prin costt
segregate si costuri de’inlocuire nete pentru constructie.

Abordarea pe bazi de comparatii a fost aleasi pentru teren deoarece din informatiile culese, chiar da
veridicitatea acestora nu poate fi confirmati, este mult mai aproape de nivelul pietei, avand la baza comparatii
cu oferte existente pe piatd in aria de piatd determinat.

- - Abordarea prin costuri a fost aleasd pentru constructie deoarece din informatiile culese, chiar dax
veridicitatea acestora nu poate fi confirmata, este mult mai aproape de nivelul pietei, avand la baza costurile ¢
reconstruire.

_ Raportul a fost elaborat pe baza Standardelor Internationale de Evaluare - [VS, a metodologiei de lucru
recoridbindarilor elaborate de citre ANEVAR.

Valoarea a fosf exprimati tinind seama exclusiv de ipotezele. conditiile limitative si aprecierile exprima
in-préZentul raport si este valabila in conditiile generale si specifice aferente perioadei lunilor noiembrie 202
ianuatie . : .
Valoatea de piati a fi_ltregii proprietiti este:

;Teren intravilan 451 mp <=> 4346 euro <=> 21630 lei,
"8 Valoarea estimata obtinuti prin analiza comparabilelor de piata si prin costuri a proprietatii imobiliare,
la daté'prezentului raport, are o perioadi de valabilitate pand la data de liulie 2024. -

Aceasta adresd trebuie’sa raména atasat de raportul de evaluare, plus expunerile aferente, pentru ca opinia asupi

valori sa fie considerata valabila.
C "
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Raport*_éfde evaluare teren: liber Proprietar Orasul Videle
*ARTE INTR T

* Evaluarile se utilizeaza pe larg, iar pietele financiare si alte piete se bazeaza pe acestea, pentrt
includerea in situatiile financiare, pentru conformarea la reglementari sau pentru sprijimirea activitatii de
garantarea creditarii sau de tranzactionare ori pentru impozitare.

ij:' In timp ce standardele sunt concepute pentru a fi aplicate de citre profesionisti in evaluare, acestez
sunt destinate si fie in beneficiul utilizatorilor de servicii de evaluare si pentru functionarea si
regleni%entarea pietelor, in general. Standardele identifica metodele de evaluare care sunt frecvent utilizate.
dar nwexplicd in detaliu aplicarea lor. Metodele de evaluare si alte indrumari tehnice sunt publicate separat.
i :

#h

' Prezenta lucrare a fost intocmita respectand prevederile:

g ° "Standarde Internationale de evaluare — editia 2022, traduse si editate de ANEVAR:

:‘ o Suport Curs “Evaluarea proprietatilor imobiliare” editat de ANEVAR:

‘ e “Evaluarea Proprietatii Imobiliare” editata de APPRAISAL INSTITUTE si tradusa in limba
romana 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.

ﬁ ° De asemenea-au fost utilizate documente (in copie) si informatii puse la dispozitie de
beneficiar.

?Aplicarea principiilor din aceste standarde la situatiile specifice va necesita exercitare
ratiogamentului. Acest rationament trebuie sa fie aplicat in mod obiectiv si nu ar trebui si fie folosit pents
a_supgaevalua sau subevalua valoarea rezultati. Rationamentul va fi exercitat avand in vedere scopt
eValixﬁ_‘rii, tipul valorii si orice alte ipoteze aplicabile in evaluare.”

SEY AT&EVAR 2022 — Cadrul general. par. 1
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Toatele gformatule 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
scris si grealabil ol autorilor si al proprietarilor 3
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Certificarea.;:..
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Identificareajtipului de evaluare si a tipului de raport
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Ipoteze gene’rale si conditii limitative ......c...cccccevvvennennn.
Identificareajsi competenta evaluatorului
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Amploarea investigatieéi

Restrictii de Gtilizare, distribuire sau PUBIICAre.............cviiiiiceeicis e s s
Confirmareafconformitatii evaludrii cu SEV. .............cccooeervrrrronnn,
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Partea a tre|§ PREZENTAREA DATELOR
Propneta;ule evaluata ampasare, vecinatati, acces
Date despre plata imobiliard
Consnderent?(generale privind piata imobiliara Si caracteristicile sale
PIATA IMOBILIARA SPECIFICA PROPRIETATII EVALUATE

Analiza ofertjl si a cererii din piatd pentru teren liber
Evolutia ple;e‘; ............................................................................................
Descrierea tgrenului

Estimarea penoadel de expunere pe piat3
Calificarile e aluatorulul ................................................................................

EVALUAT AUTORIZAT ANEVAR, SPECIALITATEA EPI
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Analiz
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gatiilor detinute si consemnate, ca:
!

atiile sustinute in prezentul raport sunt reale gi corecte;

ele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si
rezentate in acest raport ;

em 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;

Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu este actionar, asociat

sau implicata cu beneficiarul ;
herarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care sa-i
inei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziile

In elaborgrea prezentului ,,Raport de evaluare

ate in evaluare ;

Nici eyaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu are alt interes fnanmal
. Anall;:r:;e si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele
fandarile si metodologla de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a
Ziatl din Romania). Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale;
Proprietatea supusa evaluarii a fost inspectata;

In prqlz

zactiei;

ent sunt membru ANEVAR si am indeplinit programul de pregatire profesionala

|

Prin p}ezenta certific faptul ca sunt competenta sa efectuez acest raport de evaluare.
L R

2 =}
Tl a respectat codul deontotologic al ANEVAR, cod editat de catre IROVAL-Cercetari

nu s-a primit asistenta semnificativa din partea

Evaluator autorizat EPI,

STUPARU FLOAREA
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Prezentul Rapart de evaluare a fost eleborat la solicitarea clientului, pentru estimarea valorii de piata
a profrietatii imobiliare de tipul imobil, care este oferitd spre vanzare.

Proprictatea injobiliara evaluata apartine Orasului Videle. Proprietatea compusé din un lot de teren
in suffafata de totalg de 451 mp, proprietatea situatd in Orasul Videle, Zona Sere. Proprietatea este libera
fcini si in administrarea Consiliului Local al Orasului Videle, judetul Teleorman. Este inscrisa in
Carte§ funciara a Orasului Videle cu nr. cadastral 21167. Prin raportul de evaluare, evaluatorul trebuie sa
estim@ze valoarea delpiata a intregii proprietati, la data raportarii, respectiv data de 25.02.2024 .

onditiile in care se formuleaza opinia asupra valorii de piata sunt prezentate in capitolul Il - SFERA
MISI@NII DE EVALUARE, subcapitolul ipoteze speciale conditii ipotetice.

®entru evaluarga proprietatii imobiliare am abordat doua metode de evaluare: prin comparatia directa
pentrteren cu urmatoarele mentiuni:

& Abordarea |?rin piata. La abordarea prin piata am avut in vedere numai proprietiti ofertate pentru
zage, la data elabaririi acestui raport, deoarece tranzactiile cu proprietati de acest gen sunt rare.

? Valoarea de piati a intregii proprietiti este:
f Teren intravilan 451 mp => 4346 euro <=> 21630 lei,

2 Valoarea de Eiaté obtinutd prin abordarea prin piata, urma analizei de reconciliere a valorii am

&t valoarea de piata ardtata mai sus, care a fost comunicata clientului.
; !

’AR' —{DEN’ 3 IBLEMEL DE EVALLIA SEEED MISIUNT DE
}PULUI ) SEA TIPULUI DE RAP

® Tipul de val:{iafe estimat este valoarea de piatd actualizatd a terenului considerat liber 'gi“a
constfictiei edificatdjpe acesta.

t Prezentul rap §n se intocmeste in vederea determindrii valorii de piatd actualizate, pentru a puteafi
8 vanzare. :

LHLIENTU

Proprietatea sufniect care face obiectul prezentului raport de evaluarea este compusa din un lot de
suprafata de fotald de’'451 mp, proprietate situatd in Orasul Videle, Zona Sere, judetul Teleorman,

apartigand Orasului Videle si in administrarea Consiliului Local al Orasului Videle. Proprietatea este libera
de sa®ini. i

%
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Raportile evaluare terent liber Proprietar Orasul Videle
Llientul care ajcomandat prezentul raport de evaluare este Orasul Videle, lucrarea se intocmeste in
baza @omenzii de prestari servicii de evaluare nr.2744/19.02.2024, achizitia a fost efectuata prin SICAP.

DRICAR ; R DESEMNAT, [N AFARA DE CLIENT
fn conformitatd cu solicitarea beneficiarului si cu intelegerea prealabila din faza preliminara si cea de
inspedtie a proprietdtii, utilizatorul desemnat al prezentului raport de evaluare este clientul mai sus

mentiginat care este beneficiarul raportului, respectiv Orasul - Videle.

L {ZARII i

#Acest imobil este inregistrat in domeniul privat al Orasului Videle si in administrarea Consiliului
Localdial Orasului Videle, judetul Teleorman. Utilizarea evaludrii este pentru estimarea valorii de piata
actualfzatd a proprietatii, in vederea vanzarii, iar utilizarea acestui raport este determinatd de aceasta

& Utilizarea acdstui raport de catre benefiar, in alte scopuri decat scopul declarat la data comandatii
lucrar@, obliga pe evaluator si isi reconsidere punctul de vedere privind opinia sa asupra valorii de piata.

Ril, CAl TERMINA TIPUL VALORI! :
' 2 . . ol
Bcopul acestei evaludrii este acela de a estima valoarea de piatd a proprietdtii subiect, la data
oftului raport.

cest ,,Raport} de evaluare™ este un rationament si are menirea de a furniza Orasului Videle,
informgiatiile necesarefpentru aprecierea valorii mai sus mentionate, in conditiile Standardelor International
Evalugire, ale Coduluj de etica al ANEVAR. t

3

ROPRI |

roprietatea cafe este supusi procesului de evaluatare, este formata din un lot de teren in suprafata de
totalagtle 451 mp, sitpatd in Qrasul Videle, Zona Sere si in administrarea Consiliului Local al Orasul i
. Proprictatea éste libera de sarcini. Proprietatea este inscrisa in Cartea funciard a Oragului Videle u
nr. cagastral 21167. § i i

JREPTY R ASUPRA PROPRIETAT!H IMOBI DE EVALLAT

Propriétatea de evaluat se declara ca bun apartinand domeniului privat de interes local.
drepfirile de propfietate sunt cuprinse in actele de proprietate: Contract de schimb autentifica
gmarul 151/06.04.2023 emis de BIN VIOR IOAN-ALEXANDRU. '

L DEFIN A

®entru diferite} scopuri ale analizei si pentru diferite categorii de active/tipuri de proprietate se
s@§c mai multe ti Lauri de valoare. :

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPI - STUPARU FLOAREA

¥formatiile si continutyl 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 palabil al autorilor si 4l proprietarilor 7

R T



Ranortj'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 ipotezelor fundamentale de cuantificare a unei valori”.

bin aceasti definitie ducem ¢ii 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
atilizarea si intelegerea evaludrilor, de o importanta deosebita este ca tipul si definitia acelui tip de valoare
s fie clar enuntate si sa fie adecvate cu scopul evaludrii. O modificare in definitia valorii poate avea efect
semnificativ asupra valorilor estimate .

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

Suma estimata” se referd la un pref exprimat in unita{i monetare, platibile pentru activ, intr-o tranzactie
nepértinitoare de piata. Valoarea de piafa este preful cel mai
probabil care se poate obtine in mod rezonabil pe piata, la data evaluarii, in conformitate cu definitia valorii de piafa.
Acesta este cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil de catre vanzdtor si cel mai avantajos pret obtenabil in mod
rezonabil de citre cumpdritor. Aceasta estimare exclude, in mod explicit, un pref estimat, majorat sau micsorat de
clauze sau de situatii speciale, cum ar fi o finantare atipicd, operajiuni de vanzare si de lease-back, contraprestatii sau
concesii speciale acordate de orice persoand asociata cu
vanzarga, precum si orice element al valorii speciale;

;i Valoarea de piata 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).

¢ . activ va fi schimbar™ se refera la faptul ca valoarea unei proprietati imobiliare este 0 suma de
bani dstimatd si nu dste un prel efectiv de vanzare predeterminat sau pretul curent de vanzare, este mai
degraba pretul la care piata asteapta ca tranzactia, care intruneste toate celelalte conditii ale definitiei valotii
de piati. sa poata [i imcheiata Ja data evaluarii.

:C 4 A : €
i la data evalyarii” impune ca valoarea de piata estimatd este valabila la o data precisa, reflectand
stareasi circumstantele pietei la data evaluarii, si nu la o data anterioara sau viitoare. De asemenea, aceasta

data presupunc si realizarea simultana a schimbului si definitivarea contractului de vanzare.
MR | k:
intre un cuniparator 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.
Propitétarul curent al proprietatii este inclus intre cei care formeaza ,piata”.
; VA b { it
a . vanzalor hotarat ¥ nu este nici nerabdator sau constrans/dispus sd vanda la orice pret, nici forat
sé mahtind un pret care nu-este considerat realist pe piata curentd. Vanzitorul este motivat sd 'vanda
proprigtatea, in conddiile piefei, la cel mai bun pret care poate fi obtinut pe piata liberd, dupa o activitate de
lﬁark%ieing corespunz?toare. oricare ar fi acel pret.

.! Jdntr-o tranzqefie nepdriinitoare” inseamnd o tranzactic incheiatd de parti intre care nu existd o
relagie":'ipartiwla|'é sau speciald (de exemplu, compania mama cu filiala sa, proprietarul cu chiriasul, care ar
face cp 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 ca are loc intre pirti distincte, fiecafe
actiomnd in mod indgpendent.

%) i
& 7

[4 Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPl - STUPARU FLOAREA
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keting adecval” inseamna ca proprietatea va fi prezentatd pe piatd in cel mai adecv'lt
e la cedarea ei la cel mai bun pret. care se poate obtine in mod rezonabil. Durata
lizare poate varia in functie de conditiile pietei. dar trebuie sa fie suficientd pentru a
a s fie adusa in atentia unui numar adecvat de cumparatori potentiali. Se presupunc
re pe piatd trebuie sa inceapa inainte de data evaluarii.

i
j

artile implicate au actional in cunostintd de cauzda si pruden” impune ca atét
yanzatorul sunt informati rezonabil, in legatura cu natura si caracteristicile proprietatii.
e ale acesteia. precum si asupra stadiului in care se afla piata, la data evaluarii. Se
:{ parte actioneaza in propriul interes si in mod prudent, dispunand de cunostmte]c
tine cel mai bun pret, corespunzator pozitiei ocupate in tranzactie.

\

rrangere” stabileste faptul ca fiecare parte este motivata sa incheie tranzactia, dar mgl
A, nici silitd in mod nejustificat sa faca acest lucru.

4
¥

piati este inteleasd ca fiind valoarea unui activ, estimatd fara luarea in considerareia
isau de cumparare si fard includerea nici unui/unei impozit/taxe asociat(e).

AL ETAsAE St

a valorii de piata: ‘
piata este o reprezentare a valorii de schimb. adica a sumei de bani pe carefo

D daca ar fi oferita spre vanzare pe o piata libera, la data evaluarii, conform cerintelor

care g@respund defin tici valorii de piata; s
- &- valoarca 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); 3
# valoarea de plata este:tipul de valoare cel mai des solicitat unui evaluator; 3
& o eroare careftrebuicievitata este prezentarea, in rapoartele de evaluare, a altor tipuri de valoare ca
fiind ¥alori de piata; :
- in oricp raport’de evaluare trebuie data definitia valorii de piata. daca scopul evaluarii este
estim#@iea acestui tip fe valoare (sau baza de evaluare); {
Alte Bpuri ale valoriifdefinite’Standardelor de Evaluare ANEVAR 2022 - Cadrul general,, sunt: 3
’ ' Valoarea de investitie, 1
i L Valoarea speciala, :
- Valoarea sinergiei
{ - Valoarea justa. f
AT OPIN RI %
O evaluare poate cer “una din urmatoarele: 1
® 0 opinig asupra valorii curente;
® 0 opinig asupra valorii retrospective; ;
® 0 opinig asupra yalorii prospective. ¢
§ !
Data evaludrii geste recinoscutd ca fiind data la care se aplica opinia asupra valorii §i nu comcnd

fauna cu data igspectiet proprietatii care face obiectul prezentului raport de evaluare.

Ede evaluale este data la care a fost emis raportul de evaluare. Aceasta datd poate fﬁ
rii opiniei asupra valorii.
jetatii este 19.02.2024

3
s

a5 5 T 10

seealabil ol outorilor si
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Raport de evaluare terent liber Proprietar Orasul Videle
Data emiterii raportului de evaluare este 25.02.2024 .
Data efectiva a opiniéi asupra valorii este 25.02.2024 .

NATY A INFO ] THIZATE:

Informatiile utlhzate la elaborarea acestui raport de evaluare si pe care evaluatorul le-a avut la
dispozitie au fost con51derate de acesta ca fiind corecte, de incredere si suficiente in realizarea scopului

declarat. {
1

Sursele de informatii utilizate au fost:

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

[} Date si informatii cu caracter general, privind politica monetara, istoric curs de schimb valutar,
mﬂane studii si anlallze macroeconomice preluate de la Banca Nationald a Romaniei, de pe site-ul
WWW.bAro.ro;

- 11 Studii, aneﬂlze si prognoze macroeconomice, nationale si regionale, de pe site-urile unor banci
comerciale: htfp://www.unicredit-tiriac.ro/centrumedia/publicatii si http://wwy.raiffeisen.ro
media/foutati‘analizesi- ] rognoze :
[0 Analize priyvind pieta imobiliara, de pe site-urile acestora. Mentiondm urmdtoarele site-uri:

- hittp:// \\\(w cbre.ro/ro_en/research
- hitp://w viw.cushwake. u)m/uvololml/
- http://w \}\\ joneslanglasalleromania.com/romania/engb/Pages/Research.aspx
nup./,\\\g\\ .darian.ro/comunicate.htm]
- http://www.dtz.com/Global/Research
- http r"/\\\\f\\ tuca.ro/briefings/ ]
[J Date si qurmatn culese si primite direct de la client, cu ocazia inspectiei proprietatii, : !
.»:[1 Informatii}de la firmele specializate si de pe internet (site-uri specializate) privind- datele
comp@rabllelm si datele tehnice utilizate in raport;
Informatii din presa locala, ziarele Informatia de Teleorman, Teleormanul Liber
| Reviste si ;?ubllcam de specializate;
',:"Z Motoare e cautare anunturi cu oferte de vanzare, cumparare si inchirieri de propnetatl

S R LR

e 1
imobiliare: il - www.imobiliare.ro
£ -www.olx.ro 3
E £ - WWW.romimo.ro 1
o P - wwawtitirez.ro '
: ;
POTE %R DINA ‘ ! IPOTETICE 4
§ [

Opmla evaluatorulux este exprimatd in concordan{d cu aceste ipoteze, precum si cu celelalte
aprecieri din acest la@on

Prmcxpalele lpotez‘; si hmlte de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt
urmatoanele g

- Nu s-a fécut nici. o investigatie si nici nu s-au inspectat acele parti acoperite, neexpuse sau
maccesxblle si s-a ﬂresupus astfel ca aceste parti sunt in stare tehnica buna. Nu se poate exprima nicij io

;

&l

.
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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 ne asumam nici o responsabilitate pentru orice vicii ascunse sau informatii neconcludente ale
dreptului de proprietate, structurilor sau infrastructurilor care ar putea afecta valoarea activelor. Mai mult,
nu facem investigatii pentru a le descoperii.

- 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 sau 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 informatiile obtinute de la client sunt adevarate si corecte. Nu ne asumam
nici o responsabilitate pentru neconcordante generate de informatii eronate oferite de client.

5 © Daca nu este plec1zat se presupune ca nu exista abuzuri sau incalcari ale legii, care sa afecteze
proprletatea evaluata. :
Se presupune ca proprietatea este in deplina conformitate cu toate codurile, legile,
consimtamintele, ligentele sau reglementarile relevante la nivel national, orasenesc, local sau privat, si.ca
toate,autorizatiile, permisele, certificatele, francisele si asa mai departe, pot fi reinoite si/sau trensferate
catrgun eventual cqmparator sau ocupant.

- Evaluatorii, prin reglementarile profesionale carora se supun, nu au calitatea juridica de ;a
cemflca 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.

- Evaluatoral ANEVAR a considerat proprietatea asupra activelor ca libera de sarcini, fiind
evaluate in acesta ipoteza.

.

- Nu s-a eféctuat nici o investigatie referitoare la prezenta sau absenta substantelor poluante si,
prin urmare, nu se poate oferi nici o asigurare a potentialului sau impact asupra evaluarii. In consecinta,
pentgu scopul acesgei evaluari, 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. _ 2

-‘I' Z 3

- Valorile estimate in raport se aplica intregii proprietati, exact cum sunt prevazute in prezentul
raport de evaluare, isi orice divizare sau distribuire a acestora pe interese fractionate va invalida valorife
estiffate . 3 ; ¢

il 3 ‘ L
B 3

i
Toatele l ‘ormatiile si connnutu} acestei Iuccan fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acordul

scris si p alabil al autorilor si aI propnetarllor 11
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Raport®e evaluare terenliber Proprietar Orasul Videle
5 - Evaluatorul au fost de acord sa-si asume responsabilitatea misiunii incredintate de catre clientul
numift in raport, in scopul utilizarii precizate de catre client, respectiv in scopul mentionat in raportul de

fatath $

L .
2 z t

3 - Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii, iar valoarea prezentata in

prezentul raport de evaluare nu are nici o legatura cu valoarea de asigurare .
{

T - Intrarea in;posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acesteia. Nicilo
pan&a acestui 1apoi't nu poate fi reprodusa sub nici o forma fara acordul prealabil al evaluatorului, si nici
nu ante fi distribuita in raport prin publicitate, relatii publice, stiri, de vanzare sau de alte mijloace medla

Dreptul de autor este retinut de evaluator si se aplica chiar daca este numit un alt evaluator sau nu.
'-l

x - Evaluatong, prin natura muncii lor, nu sunt obligati sa ofere in continuare consultanta sau sa

depuna marturie in Instanta relativ la proprietatea in chestiune.
1 i .
‘% - In cazul in care cititorul este pe punctual de a lua o decizie pe plan investitional, chiar 3i
persenal, fiduciar sau corporativ, si are orice nelamurire in ceea ce priveste continutul material al acestui

rapogt, se recomand’a contactarea evaluatorului. :

1E

i

- Evaluatonyl nu isi asuma nici o responsabilitate pentru orice eveniment, conditie sau
curcqmstante care pot sa afecteze valoarea proprietatii, ce pot aparea ulterior, fie datei de evaluage
mentionata in acest raport, fie datei inspectiei, oricare ar fi ordinea.

’

et

% Calitatea rpanaoementulm proprietatii are un efect direct asupra viabilitatii economice si valon;n
de ggata a acestelaf Previziunile financiare prezente in acest raport presupun un drept de proprietate
responsablla si competenta manageriala. Orice variatie de la aceasta lpoteza ar putea avea un impagt
semmhcatxv asuplafestlmaulor de valoare rezultate. : :
ﬂ' t ; i«
;:;‘é, - Estimarea fezultatelor prezentate in acest raport se bazeaza pe o evaluare a economiei actuale:ja
mve}t national si logal, fara a exclude nici un element si fara a face previziuni cu privire la efectele de
crcstére sau de scadbre brusca, in conditiile economice locale. Nu putem si nici nu garantam ca estimarile
vor fi atinse, insa aeestea au fost intocmite pe baza informatiilor obtinute in cursul acestui studiu, si su‘ht

desﬂiﬁate sa tina seagna de experienta investitorilor .

‘E - Unele dmtﬂ'e cifrele prezentate in acest raport se poate sa fi fost generate de modele ﬁnancnaré
facaf¥d calcule bazate pe numere cu trei sau mai multe zecimale. Din motive de claritate si simplificare,
cele fhai multe cifrd prezentate in acest raport au fost rotunjite si pot fi, prin urmare, pasibile de mici erori
de r&unjire. in anuu;lite cazuri. 3
bl '~ =

rﬂ - Evaluarea &xoprnetatllox imobiliare trebuie sa fie considerateca find in acelasi timp o stiinta si%o
artafDesi 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 la

evaltzaton ului si de ‘Eltl factorl care sunt sau nu, specificati in prezentul raport. 1
i
i Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPI - STUPARU FLOAREA
‘(
Toatele mformatule si contmuuy acestei luqan fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acordul
scris si plgalabll al outorilor si JI proprietar:lor 12
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Raport#¥e evaluare terenf liber Proprietar Orasul Videle
- Dreptul dgplin de proprietate se presupune a fi transmisibil cu usurinta, fara nici o restrlctie

$ificata, cu exdeptia cazurilor in care este altfel specificat.
.‘ - Chiar dacajtoate informatiile continute in acest raport sunt considerate a fi corecte, acestea se pot
ifaba. Nici o parfe a continutului acestui raport nu trebuie sa fie interpretata ca o garantie de orice fel. ?
% - Raportul dg evaluare nu poate fi folosit in instanta fiind o expertiza extrajudiciara.
- Natura pigtelor emergente cum este si Romania presupune anumite dificultati in cuantlf'caréa
alori de piatd. Oricum, valorile estimate in cadrul acestui raport trebuie sa fie considerate ca f'nid
hai buna estimare a propr letatn in cauza . Sublmlem ca valoarea recomandata a fost determmata strlg:t

T )

K AR

- Desigur, da proprietar, respectiv un potential comparator, pot avea, argumentat, alte opinii 551

pareffl, sustinind origare alta valoare dintre valorile determinate in prezentul raport sau oricare alta valoare
rezulata dintr-un alf proces de evaluare z

- Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor in legatura cu proprietatea evaluata sau ¢u
e interesate in franzactie.

drcemons

X

(LE SIG I ATIVE

RGN

f Alocarea de \alori pe:componente este valabild numai in cazul utilizarii prezentate in raport. ‘Valoﬁ'i
e alocate nu tgebuie folosite in legatura cu o alta evaluare §i sunt invalide daca sunt astfel utilizate.

§i in care o astf¢l de distribuire a fost prevazuta si men{ionata in prezentul raport. 3

§ Opinia asuprg valorii, exprimatd de evaluator in urma analizei descrise in prezentul raport esie
@inzdtoare conditiilor generale de pe piata imobiliard si stirii tehnice de la data evaluarii. Ori%e
iffcare a factorilor fizici sau economici ulterioard datei evaluarii implica o analizi suplimentari ¢u
@Fsiuni acestorafasupra valorilor. 3

i
Tin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau s depulia
lativ la proprietatea in chestiune.

3 Evaluatorul,

,.

atd este valabila la data evaludrii, in conditiile econumice, fiscale, juridice si polm e
. Aceasta a fost determinata la conditiile piatd de la data mentionata in prezen I
i condl;ule de plagé se pot schimba intr-un interval de timp mai scurt sau mai lung?
economicd si a pietei imobiliare, valoarea estimati poate fi incorectd sau
un alt moment. f
s
& Evaluatorul 1ju a examinat hartile de inundatii disponibile, si nu a mentionat in acest raport
evalugre, daca o pe?‘te a terenului subiect este situat intr- o zond de inundatii sau de alte pericole
ca evaluatorul nu este un specialist in domeniul pericolelelor si dezastralor naturale, %!
nici previziuii si nu acorda garantii explicite sau implicite cu privire la aceastd determinare.

R

Evaluator autorizat ANEVAR- specnalltatea EPl - STUPARU FLOAREA

S

Toatele ifformatiile si continutdy acestei lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acord
scris si pR@alabil al autorilor si propnetanlor 13
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| COMI VA JATORU L

-

Raporful de evaluareia fost realizat integral de:

$EVALUATOR — membru autorizat ANEVAR - Stuparu Floarea

imatie 18427, Specializarea Evaluator de bunuri imobile(EPI);

La data acestui%raport, am indeplinit cerintele ANEVAR privind Programul de instruire profesiona]é
continha pentru membrii acreditati.

H

= Membru CEGCAR din anul 1996, cu legitimatia nr. 3564/01.06.2014, numir matricol 13257/A al

Filialéi Teleorman; ; ;

; Lichidator jucf,iciar, UNPIR — filiala Bucuresti, Atestat nr. 1B 1773/2006, membru activ din 2011.
Profesie - Economist; .
Telef%: 0766334101, mail: matconstruct@yahoo.com

o ey

M\IIF’Q: [ESTIGA.!

4 . g £ - . . . ,‘
. Piata imobiligra se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul dea
tranzactii injfobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor

bunuri cum sunt banii.
l’ -
K £

< : [ s 4 ; e : : -
10 serie de cqracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor.
Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix. Pietele imobiliare nu sunt piete

$

eficiegte: numarul déﬁ vanzatori si cumparatori care actioneaza este relativ mic, proprietatile imobiliare au
valoridridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la
stabili{atea veniturilgr, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum si sa fie
ihﬂue%tate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului Qe

plata,flobanzi, etc. | ‘ general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar daca nu exista conditii
favorabile de finantage tranzactia este periclitata.
by 4

é
reglementarile guverpamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un pungt
de ec_ ilibru, dar aceSt punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si
oferta3 Oferta pentru {jun anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind
posibi} astfel ca de pulte ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii si
vanzagorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent. De
multetori, informali%_le despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.

% Spre deosebijg de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de

Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de
vanzage este lung. ¢

i
£ Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt
nte motivatiil%, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de factori
endogeni si exogeni;'proprie;atii. In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta
panié' antilor la piata, pe de o parte, si tipul, amplasarea, designul si restrictiile privind proprietatile, pe iie
alta ;S‘ﬁe, s-au creeét tipuri,: diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricolg,
¥

1
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,e evaluare tereni'liber Proprietar Orasul Videle i
speciafe). Acestea, lé randul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta

proces de segmentare a pietei si dezagregare a proprietatii.

HL..AR 5 \U PUBLICAR

$Opinia asupra ' valorii, exprimata de evaluator in urma analizei descrise in prezentul 1aporl este
coresginzatoare conditiilor generale de pe piata imobiliard §i starii tehnice de la data evaludrii. Orice
modificare a factorilor fizici sau economici ulterioara datei evaludrii implicd o analiza suplimentara cu
repercisiuni acestora{;supra valorilor.

S Nici prezentu;l raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la opinii, valori, elemente de
calculll identitatea evaluatorului, s.a.m.d.) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul evaluatorului.
Indifegent daca o astfel de permisiune a fost acordatd sau nu, evaluatorul nu isi asuma nici un fel de
respo gsabilitate sau a‘bligatie fata de terte persoane care intra in posesia prezentei lucrari.

Intrarea in po%esia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.

¥ . ,
ONFCFR \ UARII CU SE

#1n procesul dé evaluare a proprietatii de tip rezidential unifamiliale, care face obiectul prezentulu:
i de evaluarey am avut in vedere cerintele Standardelor de Evaluare ANEVAR 2022 care

pbreazi si Standardele Internationale de Evaluare (SEV) editia 2022, precum si alte standarde §|

g metodologicg de evaluare elaborate de ANEVAR, strict necesare evaluarii bunurilor. ,

Pe asemenea gm avut in vedere cele cinci Ghiduri metodologice de evaluare noi care completeazé
cerindle standardelog:de evaluare VS prin precizérile adaptate realitatilor economiei romanesti $i care sunt
strict fiecesare in evaluarea proprietatilor imobiliare pana la raportarea evaludrii coroborate cu Codul de
etica g profesiei de evaluator autorizat. i
Standadrde Internatio 'iale de Evaluare in vigoare de la data de 25 februarie 2024:

g ’E - SEV 100 - Cadrul general (1VS Cadru general);

-SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101) ;

5 - SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102) i
* -SEV 103 Raportare (IVS 103);
; - SEV 105 Abordari si metode de evaluare;

- SEV 230 Drepturi asupra proprietitii imobiliare (IVS 230);
( - GME 630 Evaluarea bunurilor imobile.
APORT E LUARE

: 'Verificarea avaluarii pentru 1mpoz1tare poate fi realizatd in conformitate cu prevederile
SEV 80 -, Verificarea evaludrii”, numai de cédtre un evaluator autorizat avand ca specializare

Verififarea evaludrfi (VE), doveditd cu parafa de verificator cu specializarea EPL
o 1 E -

R o

3 /3\ R :'

- PREZ :

. : {
- Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPI - STUPARU FLOAREA

Toatele i1 ‘ormatiile 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
.' alabil al autorilor si %} propnetarﬂor 15
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Raport@e evaluare terent liber Proprietar Orasul Videle

PROE VALUA \MIPASARE, VECINATAT, AcC

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

a Carigpiei Roméne£ in subunitatea Gavanu-Burdea, acest teritoriu administrativ aflandu-se la
contafitul unor artefe de circulatie importante pentru judetul Teleorman.

ABitudinal, se incadreaza intre parametrul minim de 89,7 m pe valea raului Glavacioc, iar cel
maxigh de 107,7 m in zona de amplasare a statiei C.F.R. si Depozitelor.

D#tanta fata de;,Ora$ul Bucuresti este de 50 kilometri (pe calea ferati) si tot 50 kilometri il :
despt de Orasul VIDELE si orasul Rosiorii de Vede.

Cglimite, intalrim la nord comunele Marsa si Bucsani, la est comuna Mereni, la sud,
comufele Mosteni %i Crevenicu, la vest satul Blejesti.

g

| Potrivit dateilor oficiale, din punct de vedere al riscurilor asociate pozitiondrii geografice,
oraguf Videle se afla in zona A de risc seismic, grad de intensitate seismica 8.

£ona Sere, unde este ampasata proprietatea care se supune procesului de evaluare este
amplgsata in zona telativ periferica a Orasului Videle. :

@Perspective pociale gi urbanistice in zona: dezvoltiri rezidentiale, ale proprietarilor actuali
sau ggaltor propri tari p;tentiali, dupa vénzarea unor proprietiti care nu sunt dezvoltate fa
nivel@l de confort dl zonei. ;

g Obiectul evaluarii ﬁl constituie proprietatea subiect de tip un lot de teren in suprafata de
totalaigle 451 mp, sithata in @rasul Videle, Zona Sere si in administrarea Consiliului Local al Orasul vi

VidefI judetul Teleprman.: {
i 4 d
i Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPJ - STUPARU FLOAREA

3

Toatele @ormatiile si continut® acestei lu:';pri fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acordul
scris si pi@blabil al autorilor si [ proprieta, Jor 16 :
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FZ;Raportul delevaluare a fost realizat in ipoteza in care dreptul de proprietate este integral,

valabﬁ, tranzactionabil si neafectat de nicio sarcina.
¢ Proprietatile subiect sunt identificate astfel incat sa nu poata fi confundata cu nicio alta
proprietate imobiliara.

ATA ML

%ENER! RIVIND PIATA IMOBILIARA S| CARACTERISTICILE SALE

.

i Plaga imobiljara se def1ne$te ca un grup de persoane sau firme care intra in contact m

* ? 5
@) seﬁ de caracteristici spec1a1e deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serv1c1110r

H

%a) fiecare prgprietate imobiliara este unica, iar amplasamentul sau este fix;
ﬁ

b) pietele i 0b111ar”e nu sunt piete eficiente: numarul de vanzitori si cumparatori care
actlo caza este reldtiv mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate, care necesité o putere mare
de cumparale ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schlmbarea
mveltihu salariilorgnumarul de locuri de munca precum si sa fie influentate de tipul de fmanl;are
ofent,-volumul creditului <':a1e poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc.;

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPI - STUPARU FLOAREA

Toatele' ormau'ile si continutyl acestei lucfari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in porte sau in totalitate si nu vor putea fitransmise unor terti fara acordul

scris si prgalabil al autorilor si §f proprietarilor 17
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Raportigle evaluare teren

liber Proprietar Orasul Videle

#c) in general
favo ‘ bile de finan

proprietatile imobiliare nu se cumpdra cu banii jos, iar daca nu exista conditii
are tranzactia este periclitatd;

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza, ci este deseori

mﬂu tatd de reglémentarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare

pot

de citre un{ punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand

mtot pauna un dealaj intre cerere si ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta

greu jar cererea

suprapferta sau ex
3

PIATA

. } h
4 Nivelul meg

judetdl Teleorman

teren: rilor libere g

g;oate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe

s de cerere si nu echilibru;

iu al preturilor la proprietati imobiliare similare proprietdtii de evaluat, in

incubd ca pondere si valoarea terenului. Fata de inceputul crizei, preturiI‘_e

| al constructiilor, sunt in prezent cu 50% mai mici. !

“Ein orasul Vig

pent‘_- @ inchirierea

chiri',r pentru ast

De asemeneg

van area de astfel

4 -sgCererea la ni
in urn@torii ani.

\
i
Y %
O

i Pe termen lu

écondhice si o rela
oblec e aducandu-
lmob fare, este nece
creez&llocuri de mun

2 ;- Cererea refle¢

A;nal

anor proprietati similare proprietatii de evaluat, practic nu exista o piata a

A nu existd tranzactii pe site-uri de publicitate imobiliara in ceea ce priveste
de proprietati.

i A CERE

APe termen s¢
cresca are in specid

fele, ca de altfel in tot judetul Teleorman nu exista tranzactu si nici oferte

et e i T b s

1 de proprietati. ;

L4

-y

e

IN PIATA PENTRU TEREN LIBE]

—— . ———— - - e

N SO S

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

rt si mediu, in conjunctura economicd actuald, se prefigureazd o evolutie usox
dupa redresarea activitatii industriale si agricole cu fonduri externe.

g pelspectlvele sunt in acest moment incerte. Se intrevede o crestere a actlvnaﬁl
sare a consumului, dar numai in ipoteza ca noii proprietari vor investi in diverse

e la paLametm optimi de functionare. Totodatd, pentru o bunad functionare a pietii
sar ca §i in judetul Teleorman, activitdfile economice sa se dezvolte progresiv si sa se

a, iar m1 agricultura sa creasca productia si calitatea acesteia.

ta nevoile, cerintele materiale, puterea de cumparare si preferintele consumatorilor.

1 cererii este goncentratd asupra identificrii potentialilor utilizatori ai proprietatii evaluate. In cazul

fiecary @ tip specific de proprietate, analiza cererii este orientatd asupra produsului sau serviciului final pe

care p opr ietatea imabiliara

I ofera.

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPI - STUPARU FLOAREA

Toatele-igormatiile si continut

scris si gf plabil al autorilor si

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 de evaluare teren_liber Proprietar Orasul Videle

~ Oferta se referd la productia si la disponibilitatea produsului imobiliar. Pentru analizarea ofertei,
analistul trebuie sa alcituiascd un inventar al proprietailor care intrd in competitie cu proprietatea in cauza.
Proprietitile competitive cuprind pe cele deja existente, unitétile aflate in constructie care vor intra pe piata,
precum si cele aflate in stadiu de proiect. Trebuie acordatd atentie atunci cand se face analiza si
interpretarea datelor privind proiectele propuse sau anuniate, deoarece unele dintre acestea este posibil sa
nu mai fie construite in cele din urma, analistul trebuie, de asemenea, sa determine numdrul de unitati care
vor fi adaugate sau inlaturate prin reconversie.

EVOLL i

Pe o perioadd scurta de timp, oferta de terenuri este relativ fixa si preturile sunt corespunzatoare
cererii. in cazul in care cererea este neobisnuit de mare, preurile vor incepe sa creasca inainte sd inceapa
constructia unor noi cladiri. Finalizarea construirii unei cladiri poate ramane in mod considerabil in urma

schimbarii tendintei cererii. Astfel, pe o perioada scurtd de timp, piata se caracterizeaza prin dezechilibru.

Teoretic, oferta si cererea de proprietati imobiliare se indreapta catre un echilibru pe o perioada
lunga de timp. Totusi, acest punct de echilibru este rar atins. In cazul anumitor piete, cum sunt cele care se
caracterizeaza printr-o economie foarte specializata, oferta raspunde mai incet conditiilor cererii aflate in
schimbare. Chiar si atunci cand pare evidentd existen{a unui surplus de bunuri oferite spre vanzare,
proi’é!ctele 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 scadere a cererii poate,
dE'_asié'[henea, 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 constatd existenta
unor tranzactii izolate care sunt putin relevante atat timp cat exista elemente specifice legislative, care
deviaza de la o piata libera definita si luati in calcul de valoarea de piafa.

" Pe de alta parte, momentul actual de criza 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 manifestd o perioada de recesiune
economicd ce influenteaza semnificativ si domeniul imobiliar din gama caruia fac parte imobilele subiect
(regasit prin scaderea costurilor de edificare, reagezarea prefurilor la terenuri dar i la chirii, respectiv la
gradele de ocupare).

Sursele de informatii care au stat la baza fundamentérii calculelor si punctelor de vedere formulate
in pezentul raport, au fost:

- solicitantul, care pentru informatiile legate de proprietatea imobiliard evaluata (situatie juridica,
econvmicd, suprafete, s.a.) este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate, presa de
specialitate, agentiile imobiliare si evaluatori care isi desfdgoara activitatea pe piata locala.

DESCF Ei

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

.- 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 fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara ocordul
scris si prealabil al autorilor si al proprietarilor 19
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Raport de evaluare teren liber Proprietar Orasul_Videle
- categoria de folosinta a terenului: teren intravilan;
- forma terenului: neregulata;
- front stradal: drum proprietar Orasul Videle;
- calitatea drumului de acces la proprietate: drum pietruit. drum asfaltat;
inclinatia terenului: fard inclinatii;
gradul de poluare a zonei: fara poluare rezultata din documente;
utilitati existente in zona: toate;
- restrictii de construire: fira 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.

o

[ T

pARﬁ \_ A \VTELOR St CONCLUZHI

CEA N JTILIZAR CRENULUI CONSIDERAT CA FIIN
wa e e .. K + - . - B . .

Cea mai buna utilizare este definiti ca fiind “utilizarea probabila, rezonabila si legala a unui leren

liber sau a unei proprietdti construile care este posibild fizic, fundamentata adecvat, fezabila financiar §i
= = . . - e \’
care conduce la cea mai mare valoare a proprietafit evaluate™ .

CEAdV JTLIZA ETATH CONSIDERAT/

. Estimarea va&orii de piati a proprietatilor evaluate s-a facut tinand cont de utilizarea actuala datd de
beneficiar, in conditiile in care tipul de valoare solicitat este necesar pentru stabilirea valorii de piata.
Aceasta nu limiteazg posibilitatile de obtinere a unor valori superioare in conditiile in care utilizarea
terengglui sau a cléd?irilor, ar fi in concordanti cu cererile mai mari pentru anumite proprietati.

i

VALD: NULU

' ﬁvaluarea unui teren neamenajat ( liber sau vacant) sau ‘p'é care se afla amplasate amehajari si/sau
constructii, se poate face prin sase metode ( sau tehnici) de evaluare :

® comparatia vanzarilor:

e tehnica parcela'ﬁi si dezvoltarii;

e repartizarea ( alocarea );

e extractia ( prin scadere 0 numita si abstractia;

e tehnica reziduala a terenului ( capitalizarea venitului residual alocat terenului );
St ;

: Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPl - STUPARU FLOAREA

toatele informatiile si continutul acestei lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sou in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acordul
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Raport de evaluare teren liber Proprietar Orasul Videle
e capitalizarea rentei funciare ( chiriet).

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
compé’;ative, abordarea prin venit si abordarea prin cost.

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

ABOR N COM

‘Abordarea prin piatd foloseste preturi i alte informatii relevante care au fost
generate de ofertele de pe piaté ale unor proprietati identice sau comparabile.

" Abordarea prin piad ofera o indicaie asupra valorii prin compararea activului subiect cu active identice sau
similarg, ale caror preturi se cunosc. ' — SEV Cadrul general, par. 56.

Ca metoda de evaluare a proprietatilor imobiliare, abordarea prin piata este cea mai utilizata, mai ales
atunci‘écénd 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 posibila, sau este
ngsigpié. pentru ca infomatiile de pe piata sunt minime, nu pot fi verificate, sau se referd la tranzactii care
au avut loc, la intervale mari de timp, sau la proprietati care nu sunt asemanatoare, respectiv au multe
elem'e, te care diferd considerabil, astfel incat ajustdrile care ar trebui sa fie facute sunt numeroase si/sau
determind o corectie totala brutd mare. '

~-Abordarea prin- comparatia vanzarilor considera ca preturile proprietatii sunt stabilite de piata.
Valoagea 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 pril: comparatia vanzarilor este aplicabila pentru estimarea valorii de piata a bunurilor
tranzac;i'tionate in mod curent pe piata. Premisa principala a abordarii prin comparatia vanzarilor este ca
intre valoarea de piata a unui bun si valoarea de vanzare a unor bunuri comparabile exista o relatie directa.:

'%imitele aplicébilitatii metodei sunt generate de schimbari ale mediului economic si legislativ.
SchififBarile mediului economic sau ale legislatiei ce influenteaza numarul de vanzari recente comparabile
pot fiz¥conditiile si ¢ostul finantarii, inflatia, schimbarea legii impozitului pe profit, a reglementarilor de
urbani@m. restrictii administrative de construire sau dezvoltare a infrastructurii.

% gentru a realiza o comparatie, intre o proprietate comparabila vanduta si proprietatea evaluata, trebuie
luate $h considerare posibile corectii bazate pe diferentele dintre elementele de comparatie. Elementele de
compgratie reprezinta caracteristicile specifice ale proprietatii si tranzactiilor care determina diferentele
dintrg@returile platite-pentru proprietatea imobiliara. :

"@orec;iile 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

coreé%?Eile.

::A_ f
ELE’I@ I€COMPARATIF DE B SUNT REFRE
P —76‘% Fo
BSL
S_m, i Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPI - STUPARU FLOAREA
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Raport'—ae evaluare teren_liber Proprietar Orasul Videle
- Drepturile de proprietate transmise §i 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
vanzatorului o finantare si trebuiesc folosite calcule de echivalenta cash;

- Conditii de vanzare si 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 §i 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
proﬁnil net: cheltuieli de exploatare, calitatea managementului, structura chiriasilor, nivelul chiriilor,
conditiile de inchiriere, data expirarii contractului de inchiriere, optiunile de reinnoire si clauzele de
inchi.x_;i&re;

= Utilizarea si trebuie evidentiate orice diferenta intre utilizarea existenta sau cea mai buna utilizare a
unei poprietati imobiliare comparabile si utilizarea proprietatii evaluate:

= Componenté non-imobiliare ale valorii i 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.

(=

c o - S o
Procesul analitic are urmitoarele etape procedurale, principale:

- st ;
- . ;Abordarea prin. piatd constd in analiza proprietatilor similare utilizind o metoda unitard de
comparatie, care presupune urmétoarele etape:

.. oarl. Cercetarea pietei, pentru a obtine informatii despre tranzactii de proprietaati imobiliare
comparabile cu proprietatea de evaluat. Identificarea elementelor de comparatie ce afecteazd valoarea
tipulyj,de proprietate evaluatd. Elementele de comparatie trebuie si aiba caracteristici asemandtoare §i se
r_.eferf atat la elementie care se referd la tranzactia efectiva cét si la tipul proprietatii (dimensiuni, localizare,
data vanzarii, zonare;s.a.).

-ulin cazul in care informatiile din piatd nu sunt suficiente, poate fi analizata si oferta de proprietati
compgiabile disponibile la data vanzarii. In aceastd situatie evaluatorul trebuie sa efectueze ajustdrile
necesdge pentru corectia preturilor de ofert, stiind cd, in general acestea sunt superioare preturilor la care
sunt tfanzactionate priprietétile pe piata;

A il s - . 88
2, Verificarea informatiilor, care are ca scop obtinerea confirmarii si surse secundare, ca datele
obtmu;e referitoare la tranzactiile efectuate sunt reale si corecte, ca tranzactiile au fost obiective iar Tn cazul
utiliziguii de date din-oferte, ca acestea exista, sunt reale si obiective;
- di .
LC o

é 2 Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPI - STUPARU FLOAREA
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Raportfe evaluare teren: liber Proprietar Orasul Videle
g3, Alegerea unor unitati/criterii de comparatie, relevante §i reprezentative pentru toate

tranz&gﬁiile si pentru_prorprietatea de evaluat.

&4, Compararea atributelor fiecarei proprietati comparabile cu cele ale proprietatii evaluate si
aprecigrea diferentelor pentru fiecare element de comparatie (cantitativ si calitativ), cuprins in grila de
compgyatie si ajustarea corespunzatoare (in plus sau in minus) a preturilor de vanzare al fiecarei proprietti
comparabile, in functie de deosebirile dintre proprietdti care determina aceste diferente de valoare.
Obtin%rea corectiei nete pentru fiecare tranzactie comparabild si aplicarea ei asupra pretului (sau chiriei).

“#fEfectuarea unei comparatii globale a proprietatilor comparabile corectate sau clasificate si
extragerea unei singure valori din gama de valori rezultata.

v oSS Analiza rezultatelor evaluarii, efectuarea unei comparatii globale a proprietatilor
compérabile corectate sau clasificate si extragerea unei singure valori din gama de valori rezultata.
Alegé$a unei indicatii asura valorii definite sau asupra unui interval de valori, in functie de metoda de
comd%atie utilizata de evaluator

Gorectiile obtinute prin tehnici cantitative se aplica tranzactiilor comparabile, fie ca procentaj, fie ca
valoamé absoluta. Cdrectia procentuald este utilizatd pentru a reflecta modificarile in conditiile pietei i
diferc%?tele de localizare. Corectia se face asupra pretului tranzactiei comparabile pentru a ajunge la
estimagea valorii proprietatii evaluate, deoarece doar acesta este cunoscut. Corectia absoluta se calculeazd
in m?%ti monetare g se aduna sau se scade la/din pretul tranzactiilor comparabile.

0 atentie deosébita trebuie acordata in aceastd faza de desfasurare a evaluarii, alegerii unitatilor de
compHratie, in functie de caracteristicile functionale ale prorpietatii de evaluat.

#entru evaluarea terenului s-a ales metoda comparatiei datelor de piata. g
s .ifh alegerea unitdtii de comparatie poate fi folosit pretul per metru patrat, suprafata construita, sau
pretulgper metru patrat, suprafata utila, pretul per camerd, pretul per metru patrat teren. Dar, asa cum am
mentignat mai sus, este foarte important si avem si pentru propritatile comparabile suficiente informatii de
éc'es't%l, pentru a utiliza aceeasi unitate de comparatie.

, ;gMetoda compara;iilon de piata isi are baza in analiza pietei si utilizeazd analiza comparativa,
Fe'sp’eéﬁv estimarea Valorii se face prin analizarea piefei pentru a gasi proprietdti similare, comparand apoi
acesteyproprietd(i cu.cea "de evaluat".Premiza majord a metodei este aceea ca valoarea de piafd a unei
Bt imobiliaré:,este in'irela;ie directd cu preturile de tranzactionare a unor proprietati competitive i
bile. Analiza:comparativa se bazeaza pe asemandrile si diferentele intre proprietati si tranzac;ii[e

care i : uenteaza valoarea.

N

_:gMetoda este ;3 abordare globald, care aplicd informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta pi'e
Riata‘,: reflectate in lgass-lneq_ia sau alte surse credibile de informare. Ea se bazeaza pe valoarea unitazié
rezultgdd in urma tragzac;iilor cu imobile similare sau asimilabile efectuate in zond, sau zone comparabile
ator ori ofertg:existente pe piata.

A

b ‘?Continuarea sgprocesului de evaluare, in etapa de definitivare a setului de date culese de pe piata,
presufine asezarea ipformatiilor cele mai relevante, in grila datelor de piaté, pentru efectuarea corectiilor
in furifitie de elementéle care privesc tranzactia si cele care se referd la proprietatea.

AR 5

= ! Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPI - STUPARU FLOAREA
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Raportide evaluare terer: liber

Proprietar Orasul_Videle

piaté—‘%ste prezentati dupid cum urmeazi:

3

ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR - TEREN

Deteﬁgninarea valoarii de piati prin aceastid abordare pentru teren este conform grilei datelor de

Subiect omparab omparab Comp;rablla
5000 20000 10000
465 2200 900
0 0 0
10,75 9,10 1
-1,07 -0,91 4,1
9,68 8,19 9,90
0% 0%

9,68 8,19 9,90
2 S
0% 0%
9,68 8,19 9,90
0% 0%
9,68 8,19 9,90
00/0 00/0
0 0 5
9,68 8,19 9,90

Str.Fagului - Str.Guilrglulu I Str.Bradului

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPI - STUPARU FLOAREA
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evaluare teren:

Proprietar Orasul_Videle

Rapo : o oo

Coredie (%) 0% 3 oo

Core 0 0

Pret @lirectat 9,68 8,19 9,90

i T R

T -. i il

Corege (%) 0%

Core 0 0 0
Pret giectat | 9,68 8,19 9,90
EEE 451 465 " ozeo0; | |11EES00.H
Pl :
Core(le (%) 0,33% 38,84% 18,81 %
Corel -0,03 -3,16 -1,86
Pret giectat 9,65 5,03 8,04

Subiect Comparabilat
Des ere/ adancime 0 0
Corede (%) 0
Core 0
‘Pret difectat 9,65
!‘ i& i 1 TE et
e ) BT iR 3R Eal
L o gL, i
Coredlie (%) 1 0% 0% 0%
Core 0 0 0
Pret girectat 9,65 5,03 8,04
Core (%) ' 0%
Core 0 0 0
Pret @ectat 9,65 5,03 8,04
A
Hal :
Corefle (%)
Core 0 0
Pret Glfectat 9,65 5,03 8,04
Coredile totala neta -0,03 -3,16 1,86
Coredle totala neta (%) | 0,33% 38,84% 18,81 %
Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPI - STUPARU FLOAREA
Taatele: rmatiile si continut}il 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

labil al outorilor si &l proprietarilor
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Rapo:'f:‘:ae evaluare teren: liber Proprietar Orasul Videle
Corectie totala bruta -0,03 3,16 1,86
Core&ie totala bruta (%)' 0,33% 38,84% 18,81 %
Numai’_,fcorectii negative 1 1 1
Numar corectii pozitive 1 1 1
Numar elemente similare 8 8 8

9,65 euro aprox

Valoagg. de piata unitara estimata a proprietatii 9.65 eurolmp

Valoare de piata estlmatg a proprietatii:
451 mp x 9,65 eurolmp 4 346 euro

STt ownjte_2deomas

curs E'UR 25.02.2024 1 euro - 49769

21630 lei

rAu fost alese; trei oferte de pe piata imobiliard din aria de piata determinata, repectiv, str. Fagului,
$oseat§a Giurgiului, str. Bradului din Oragul Videle, judetul Teleorman, selectate ca proprietati similare,
existente pe piatd laimomentul evaludrii. Aceste oferte comparabile se gésesc in anexa nr. 2 la prezentul
Rapor .de evaluare.
«sAu fost facute ajustari la negociere, piata a demonstrat ca in urma negocierii preturile de vanzare
sunt qg’roxnmauv cu 10 % mai mici decét preturile la tranzactionare.
-,;La conditiile specifice proprietatii nu s-au facut ajustari.
—f—‘In Grila datelor de piata de mai sus au fost facute ajustari specifice proprietatii pentru
suprafata §
- —uAu fost facute ajustari specifice proprietatii la suprafete, diferentele fiind determinate de
difenfgle de suprafete, folosindu-se ca baza comparabild suprafata proprietatii subiect si
supréif'ata fiecdrei cbmparabile in parte.
“ Pentru determinarea ajustdrilor la suprafete ce se aplica la comparabila 1 s-a folosit
urmétbarea formule
-‘%‘1 supr. Comparabﬂa 1 - supr. Proprietatii subiect 465 — 451
Procgg% X 100= ---mmemmmmaeeee x 100=-0,33 %
= supr. Prgplietétii subiect 451
gl Y Acest plocent a fost aplicat asupra pretului de vanzare /mp, obtinand astfel ajustarile
pentru suprafata pentlu comparabila 1 adica 9,67 euro/mp x -0,33% = -0,03 euro.
=iAjustdrile specifice proprietdtii s-au ficut prin compararea caracteristicilor fiecarei proprietati
lmobtﬁ‘ale comparabile cu cele ale proprietatii imobiliare evaluate si aprecierea diferentelor pentru fiecare
elemefn de comparatie atét din punct de vedere cantitativ cat si calitativ.
% In Grila datelor de piafd de mai sus au fost facute ajustari oferte si suprafata.
Ajusté;ea este cu serhn pozitiv sau negativ dupa cum caracteristicile proprietétii comparabile sunt fati de
caracteristicile proprietitii subiect.
~A fost ales insurma ajustarilor pretul Comparabilei nr. 1 deoarece valoarea justirilor brute este cea

mai nyca (0,40), iar valoarea ajustarilor nete asemenea cea mai mici(0,33), ceea ce a condus la concluzia

!
¥

e
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ca dingcele trei comp'arabile gisite pe piata care au fiecare cate 8 elemente comparabile comune, valoarea
atat brgitd cat §i netd a ajustdrilor este cea mai mica la comparabila nr.1.

Valoarea delplata estimati prin aceastd abordare pentru suprafata de teren intravilan situat
in lo alitatea Vld@lL Zona Sere este conform Grilei datelor de piati este estimatid la 7,60 euro/mp,
la un { urs EURO d¢ 4,9769 curs BNR din data de 25 februarie 2024, data evaluirii, pentru suprafata
de 45 §mp X 9,65 euro/mp = 4 346 euro echivalent a 21 630 lei.

Rannamentul aplicat de evaluator in selectarea valorii a condus spre comparabila cu elemente
comuge cat mai muﬂte caracteristici fizice apropiate, elemente similare cele mai multe cu proprietatea
subieck aceeasi Lonsa de amplasament, influienta ajustdrilor fiind cea mai mica, corectia totald netd fiind
cea mg i mica, |espect1v comparabila 1, pretul final fiind de 9,65 euro/mp.

REC " §; OPINI [ 1t UPRA VALORI!

Reconcmele'\ evalorii unei proprietati reprezmté analiza rezultatelor si concluziilor abordarilor
aplicatg. care conduc la estimarea valorii finale a proprietatii. Reconcilierea este analiza unor rezultate
altem tive pentru a ajunge la estimarea finald a valorii.

$Din aplicareq abordarii mentionate si descrise pe larg, precum si din analiza plegel se desprinde
concl Zia ci cea mai potrivitd este abordarea prin piatd si pentru ca a fost folosita o singurd metoda de
evalu ke nu este necgsard reconcilierea valorilor.

/Avand in vedere increderea pe care o are evaluatorul in metoda comparatiei de piata si costuri,

! i
precu $| acuratetea 'metodel recomandam valoarea rezultata prin aceste metode.
J

ES“!I iOAD’:I- (PUNERE PI

ulte din deﬁmtnle valorii de pna;a se refera la perioada de timp pentru expunelea pe pla;a

4 tr o evaluarelperioada de timp pentru expunere reprezinta perioada de timp estimata in care dreptul
asupr lopuetam sublect ar fi fost oferit pe piata, inainte de finalizarea ipotetica a unei vanzari, la valoarea
justa, fa data efectlvé a evaludrii; o estimare retrospectiva, bazatd pe o analiza a evenimentelor trecute, in
condl le unei piete concuren;nale si libere.
_ rerioada de timp de expunere este intotdeauna consideratd a fi avut loc inainte de data efectlva a
evalua u Ea poate fi 1Texpr|m'1ta sub forma unui interval . Perioada de expunere este diferita in functie de
diversgle tipuri de p:‘opr:etau imobiliare si de conditiile de piatd. Conceptul general de perioada de timp
rezo lla de expunére cuprinde nu numai o perioada adecvata, suficientd si rezonabila de timp, ci si un
efort de marketing adecvat suficient si rezonabil. In cazul in care in raport se face referire la ambele
notiung;, trebuie lealézata o distinctie clara intre perioada de expunere (adica trecutul) si perioada de
marknU (adica viitorul), acest interval de timp este considerat a fi pana la 1 iulie 2024.
CALIE LUAT( L

3
a
b

Rapo 1 de evaluarela fost realizat integral de:

$EVALUATOR — membru autorizat ANEVAR - Stuparu Floarea
#Legitimatie 18427, Specializarea Evaluator de bunuri imobile;
= i

:‘

}
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8 evaluare teren 'liber Proprietar Orasul Videle

RECOMANDATA 21 630 lei <=>

F¥ALOAREA DE PIATA - Teren intravilan 451 mp 4 346 euro,

LOAREA | DE PIATA A | COMPARATIEI DE PIATA
§0OST DETERMINATA PRIN | COSTURI

METODA

¥ALOAREA NU CUPRINDE T.V.A.

BVALUATOR AUTORIZAT

ENEVAR, SPECIALITATEA | STAMPILA DE EVALUATOR
:'..;. N

i
|
gnr. 1 - Foto “raﬁi, documente de proprietate;
& nr. 2 - Ofert

i S
{

'An anr.2 - Ofe :e;
OR:-R! Y\IR

Tel: *ﬁvﬂa* lele
5@ ?

Prcgu‘

PROA ( ,yh ALIZE

500 m?
nigavilan: Intiayila

Vand @ o qn intraviian - zona sere Videle, cu iesire la str. Fagului si la s,
Loturig suiit unul inkontinuarca celuilalt, 465 mp x 2.

Ambgg i ioate ucidde necesarce. se pol vinde impreuna sau separat.

Suprag@t: util o 185 mp

Supraf@ia (ol S00imp
Dimefii i o) b= 14/34n..

|

nulu

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPI - STUPARU FLOAREA
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8 evaluare teren liber Proprietar Orasul _Videle

Pretul®. 1o 5000 Buro
sau 4.0 dacu sunt fandute impreana.
(D: 24288 b

OFERTA NR.2

fcn intravilan Videle
4 500%EUR negocigbil
Teleglman. Videle | Vezi pe harld

b Telefon:0786216660

Vand @00 mp teren fintravilan Videle. Zona Cal. Giurgiului. Publi24 1634126501
Vezi dgtalii pe w wiviromimo.ro

n de vanzare

TeledBnan, Videle § Vezi pe hartid

§ din 17.01.2024 21:15:33, Telefon 0767378789

ta terenuluioqo,0 m?

rag@ta de 900 m2ipe str.Bradului nr 4 si nr 6 (sere) Publi24 1564859265
i @talii pe v romimo.ro

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPl - STUPARU FLOAREA

ggormatiile si continutZ

I 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 pf@labil al autorilor si
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o5 Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard TELEORMAN Nr. cerere 6439 E
E Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Videle Ziua 16 i
= Luna 02 s
. < Anul 2024 |
}&L\ (J P] EXTRAS DE CARTE FUNC'ARA Cod verificare i
R PENTRU INFORMARE '°§1‘6‘iﬁ“ﬁ il
Carte Funciara Nr. 21167 Videle lmmmm H Im ﬁmm&
A. Partea I. Descrierea imobilului ]
Nr. CF vechi:1606
TEREN Intravilan Nr. cadastral vechi:2093/214
Adresa: Loc. Videle, Jud. Teleorman, T15: P356 (zona sere)
[E}f{ INr' f:::;rtarglc NC Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
L [ emer ] 451 450,51 MP. MAS,
B. Partea Il. Proprietari si acte i
L inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte ;
17352/ 11/04/2023 '

|Act Notarial nr. Contract de schimb aut. nr.151, din 06/04/2023 emis de BIN Vior I0AN - ALEXANDRU:

p——— =

| g5 |Intadulare, drept de PROPRIETATE, cu Gtlu de schimb, dobandit prin Al
i [Conventie, cota actuala 1/1 :
| ') ORASUL VIDELE, CIF 6853153 '

C. Partea Ill. SARCINI . . T

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturl reale Referinte ‘
de garantie si sarcini |
NU SUNT ’
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jard 67 Comuna/Oras/Munjci,,:
Carte Funciara Nr. 211 ‘ 'k pi, ;

Anexa Nr. 1 La Partea | , |

Teren .
Observatii / Referinte | ;
: !

[ Nr cadastral  |Suprafata (mp)*
451 450,51 MP. MAS.

L 21167
* Suprafata este determinaté in planul de proiectie Stereo 70.
L
DETALII LINIARE IMOBI i _\‘
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|
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o ; 23¢14
; ite referitoare la teren !

'nr | Categorie |inere Suprafata ‘ |
Ct| folosinta Ivula: {mp;g Tarla Parceld Nr. topo Ob | g
| T : servatii /! int
1| arabil [DA| 451 T = i / Referinge
- 450,51 MP. MAS. |

.unglmg Segmente
) Valorile lungimilor segmentelor sunt obfinute din proiectie in pla
n.

Punct Punct
fnceput[ sfarsitl Lungime seg:r.(eg;; |
21 Il ;{ 35.032 : |
— 12.872 | i
3] 4J T T e—— i i
— 35.032 r i
4 1] e
12.872

Lu ermin
‘Distanta dinire puncte cste formath dhe 1o @ prolecie stereq 705
9Mmente cumulate ce sunt mal$m7;n§ ro;;mjlte 2 1 milimetry
€cat valoarea 1 milimet:
metru,




- kirasul de carte TuNciara generat prn sisteiniun nnotnduc integrat al ANCPI conti
(unciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de arttn;e clj?:\m?gaetel:l?\rq lc'l‘scsai;;tggl
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitatilsi procese | ]
agministrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a !
documentului, fara semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei ubllce ofi entltatu
care a solicitat prezentarea acestui extras. |
verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face Ie‘ adresa '
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de \(enfucareL este valab
30 de zile calendaristice de la momentul generéarii documentului. ;

Data si ora generarii,
16/02/2024, 13:16
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