PRIMARIA ORASULUI VIDELE
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Privind: aprobarea schimbarii destinatiei imobilului format din Cladire Centrald
Termica in suprafati de 450 mp si teren aferent in suprafatd de 1086 mp, situat in oragul
Videle, strada Intrarea Béncii, nr. 4, insugirea raportului de evaluare, aprobarea Documentatiei
de atribuire pentru licitatia publica organizatd in vederea inchirierii pe o perioadd de 10 ani a

imobilului mentionat mai sus si desemnarea reprezentantilor consiliului local in comisia de
evaluare

I. Necesitate si oportunitate

in orasul Videle, strada Intrarea Baincii, nr. 4 existd un imobil ce apartine domeniului
public al oragului, conform HGR 1358/ 2001, Anexa nr. 5.

Acest imobil are in prezent destinatia de Centrald Termicd, insa datoritd faptului cd
sistemul centralizat de incilzire a fost desfiingat, acesta este in prezent neutilizat, prin
urmare existd riscul ca acesta in decursul timpului sa se deterioreze.

Prin Procesul Verbal de Predare-Primire nr. 7791 din 29.04.2022, Priméria Orasului
Videle a predat bunurile din Centrala Termicd Stejarul, spre conservare Ccitre
S.C.PUBLISERYV SRL, imobilul devenind astfel liber.

Avéand in vedre cele mentionate mai sus  si din rafiuni de utilizare eficientd a tuturor
imobilelor existente, este necesard si oportund schimbarea destinatiei imobilui din “ Centrald
Termicd” in spatiu comercial si inchirierea acestuia pe o perioadd de 10 ani in vederea
desfagurarii de activitati comerciale.

Inchirierea bunurilor proprietate a U.A.T Videle se aproba de cétre Consiliul Local al
orasului Videle, conform art. nr. 333, alin. (1) din Ordonanta de Urgenta nr. 57/03.07.2019 si se
face pe bazi de licitatie publicd, potrivit aceluiasi articol, alin. (5).

Avand in vedere prevederile art 338 alin. (2) din Ordonanta de urgentd nr. 57/2019 este
necesard numirea Comisiei de evaluare a ofertelor depuse in vederea atribuirii prin licitatie
publici a contractului de inchiriere pentru imobilul mai sus mentionat.

Potrivit art. 317 alin. (1) Evaluarea ofertelor depuse se realizeazi de cétre o comisie de
evaluare compusi dintr-un numir impar de membri, care nu poate fi mai mic de 5. in
conformitate cu prevederile art. 317 alin. (3), lit. b) componenta comisiei este formatd 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.



Prin urmare este necesard desemnarea a patru reprezentanti din cadrul Consiliului Local,
care si faci parte din comisia de evaluare a ofertelor §i de asemenea este necesarda desemnarea
a patru reprezentanti din cadrul Consiliului Local, ca membrii supleanti.

Presedintele comisiei de evaluare si secretarul acesteia sunt numiti de concedent dintre
reprezentantii acestuia in comisie.

I1. Analiza economica si tehnica

Din Raportul de evaluare intocmit de Evaluator autorizat Stuparu Floare, rezultd o
valoare a chiriei de 1.412 lei/luna;

Fata 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 aprobarea schimbarii destinatiei imobilului format din Cladire Centrald Termicd in
suprafatd de 450 mp si teren aferent in suprafatd de 1086 mp, situat in orasul Videle, strada
Intrarea Bancii, nr. 4, insusirea raportului de evaluare, aprobarea Documentatiei de atribuire
pentru licitatia publica organizatd in vederea inchirierii pe o perioadd de 10 ani a imobilului
mentionat mai sus si desemnarea reprezentantilor consiliului local in comisia de evaluare

Compartiment A.D.P.P.
Tudor Rézvan Adrian
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REFERAT DE APROBARE

privind: aprobarea schimbdrii destinatiei imobilului format din Cladire Centrala
Termica in suprafatd de 450 mp si teren aferent 1in suprafatd de 1086 mp, situat in orasul
Videle, strada Intrarea Bancii, insusirea raportului de evaluare, aprobarea Documentatiei de
atribuire pentru licitatia publica organizatd in vederea inchirierii pe o perioadéd de 10 ani a
imobilului mentionat mai sus si desemnarea reprezentantilor consiliului local in comisia de
evaluare

In orasul Videle, strada Intrarea Béncii, nr. 4 existd un imobil ce aparfine domeniului
public al oragului, conform HGR 1358/ 2001, Anexa 3.

Acest imobil are in prezent destinatia de Centrald Termica, insd datoritd faptului ca
sistemul centralizat de incélzire a fost desfiinta, acesta este in prezent neutilizat, prin urmare
existd riscul ca acesta in decursul timpului si se deterioreze.

Prin Procesul Verbal de Predare-Primire nr. 7791 din 29.04.2022, Primiria Oragului
Videle a predat  bunurile din Centrala Termicd Stejarul, spre conservare catre
S.C.PUBLISERV SRL, imobilul devenind astfel liber.

Inchirierea bunurilor proprietate a U.A.T Videle se aproba de cétre Consiliul Local al
orasului Videle, conform art. nr. 333, alin. (1) din Ordonanta de Urgenta nr. 57/03.07.2019 si se
face pe bazi de licitatie publicd, potrivit aceluiasi articol, alin. (5).

Fati de considerentele de mai sus, in conformitate cu prevederile art.129, alin. (2), lit.c)
din Ordonanta de Urgentd nr.57/03.07.2019, propun: aprobarea schimbarii destinatiei
imobilului format din Clidire Centrald Termicé in suprafatd de 450 mp si teren aferent in
suprafatd de 1086 mp, situat in oragul Videle, strada Intrarea Béncii, nr. 4, insusirea raportului
de evaluare, aprobarea Documentatiei de atribuire pentru licitatia publicd organizatd in
vederea inchirierii pe o perioadd de 10 ani a imobilului mentionat mai sus si desemnarea
reprezentantilor consiliului local in comisia de evaluare

PRIMAR,
NICOLAE BADANOIU



ROMANIA
JUDETUL TELEORMAN
CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI VIDELE
PROIECT DE HOTARARE
privind: aprobarea schimbérii destinatiei imobilului format din Cladire Centrala
Termica in suprafatd de 450 mp si teren aferent in suprafatd de 1086 mp, situat in orasul
Videle, strada Intrarea Bancii, insusirea raportului de evaluare, aprobarea Documentatiei de
atribuire pentru licitatia publicd organizata in vederea inchirierii pe o perioadd de 10 ani a
imobilului mentionat mai sus §i desemnarea reprezentantilor consiliului local in comisia de
evaluare
CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI VIDELE, JUDETUL TELEORMAN
fNTRUNIT iN SEDINTA ORDINARA
Avand n vedere:
-Referatul de aprobare nr. / 2022 a Primarului orasului Videle;
-Raportul de specialitate nr. / 2022 al Directiei Arhitectului-Sef. din cadrul
Aparatului de Specialitate al Primarului orasului Videle;
-Raportul de evaluare intocmit de PFA Stuparu Floarea;
-Prevederile art. 129, alin. (1), alin. (2), lit. ¢) si ali. (7), lit. ¢) din Ordonanta de Urgenta
nr.57/03.07.2019;
- In temeiul art. 137 alin. (1) si art.196, alin (1), lit a) din Ordonanta de Urgentd
nr.57/03.07.2019,
HOTARASTE:
ART.1. Se aprobd schimbarea destinatiei imobilului format din Cladire Centrala Termicd in
suprafatd de 450 mp si teren aferent in suprafatd de 1086 mp din Centrald Termicd in spatiu
comercial in vederea desfisurdrii de activitati comerciale
ART.2. Se aproba insusirea raportului de evaluare intocmit de evaluator autorizat Stuparu
Floarea, din care rezultd o valuare lunari a chiriei de 1412 lei/lunad
ART.3. Se aprobi inchirierea prin licitatie publicd pe o perioadd de 10 ani a imobilului
mentionat la art. 1, cu preful minim de pornire a licitatiei de 1412 lei/lund;
ART.4. Se aprobd Documentatia de atribuire pentru licitatia publicd organizatd in vederea
inchirierii pe o perioadd de 10 ani a imobilului situat in oragul Videle, strada Intrarea Bincii,
nr. 4 in vederea desfasurdrii de activititi comerciale; : _
ART.5. Se aprobid desemnarea reprezentantilor consiliului local in comisia de evaluare
constituitd in vederea atribuirii contractului de inchiriere a imobilului mentionat la art.5., dupa
cum urmeaza:

ART.6. Se aproba desemnarea membrilor supleanti in comisia de evaluare constituita in
vederea atribuirii contractului de inchiriere a imobilului mentionat la art.5., dupd cum urmeaza:




ART.7. Cu aducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotdrdri se insarcineazd
Compartimentul A.D.P.P. din cadrul Directiei Arhitectului-Sef si Serviciul Financiar-
Contabilitate din cadrul Aparatului de Specialitate al Primarului orasului Videle;

ART.8. Prin grija secretarului general orasului Videle, prezenta hotarare va fi comunicata
Institutiei Prefectului Judetului Teleorman pentru verificarea legalitatii, precum si oricérei
persoane sau institutii interesate.

INITIATOR PROIECT,
PRIMAR
NICOLAE BADANOIU

' AVIZAT PENTRU LEGALITATATE
SECRETAR GENERAL,
IVAN CORINA NICOLETA
VIDELE
DATA:




DOCUMENTATIA DE ATRIBUIRE
I. CAIET DE SARCINI

1. INFORMATII GENERALE PRIVIND OBIECTUL INCHIRIERII
1.1. Denumirea si descrierea obiectului inchirierii: Obiectul prezentei licitatii il constituie
snchirierea imobilului Centrald Termica format din Cladire in suprafafa de 450 mp si teren
aferent in suprafatd de 1086 mp, situat in incinta orasul Videle , strada Intrarea Béncii, nr.
4;
1.2. Destinatia obiectului inchirierii: spaiu comercial in vederea desfisurdrii de activitafi
comerciale;
1.3. Obiectivele de ordin economic, financiar, social si de mediu urmirite de citre proprietar:
-incurajarea si sprijinirea inifiativei private;
_valorificarea tuturor oportunitatilor in scopul realizarii de venituri la bugetul Consiliului Local;
-punerea in valoare a unor imobile in prezent neutilizate, care se pot degrada in timp;
-atragerea la bugetul Primiriei orasului Videle de fonduri suplimentare rezultate in urma
administrérii optime de specialitate conform chiriei prevazute in contractul de inchiriere;
-crearea unor locuri noi de munca;

2. CONDITII GENERALE ALE INCHIRIERII
2.1. Responsabilitatile privind protectia mediului si responsabilititile privind aplicarea si
respectarea prevederilor legale pentru asigurarea apardrii impotriva incendiilor revin in
totalitate chiriagului;
22. Chiriagul este obligat si respecte destinatia imobilului si sa nu aduc acestuia modificéri
constructive fird acordul proprietarului si fard avizele §i autorizatiile prevazute de lege.
2.3. Durata inchirierii este de 10 ani;
2.4.  Pretul minim de pornire este de ........ lei/lund;
2.5.  Chiria obtinuta prin inchiriere se constituie venit la bugetul local si va fi achitatd lunar
la Biroul I.T.L. din cadrul Primariei orasului Videle.
2.6. ‘Garantia de participare este obligatorie si reprezintd contravaloarea a doud chirii,
respectiv....... lei si va fi achitatd numerar la casieria Primariei orasului Videle.
77 Pani la incheierea contractului, ofertantul castigator, va suplimenta garantia de
participare pan la echivalentul a doud chirii ofertate.
2.8. Garantia constituie obligatic de platd anticipatd a chirie de citre chiriag (pentru

ofertantul castigitor) iar pentru ofertantii necastigitori aceastd suma se restituie.

3. CONDITII DE VALABILITATE PE CARE TREBUIE SA LE iNDEPLINEASCA

OFERTELE
3.1. Documentele de calificare ce trebuie prezentate de fiecare ofertant persoana juridicd
pentru a fi admis la licitaie:

a) certificat fiscal privind indeplinirea obligatiilor de plata catre bugetul de stat;

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

¢) Certificat Constatator emis de ORC din care si rezulte ca ofertantul este autorizat sa
desfasoare activitati comerciale;

d) certificat de inregistrare fiscala;



e) o fisd cu informatii privind ofertantul (formularul 2) si o declaratie de participare
(formularul 1), semnati de ofertant, fara ingrosari, stersaturi sau modificari;

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

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

h) declaratie pe proprie raspundere referitoare la faptul cé in ultimii trei ani nu a fost
desemnat cAstigitor al unei licitagii publice privind bunurile statului sau ale unitailor
administrativ teritoriale i nu a incheiat contractul ori nu a platit pretul din culpa proprie
(formularul 4).

4. CLAUZE REFERITOARE LA iINCETAREA CONTRACTULUI

Contractul de inchiriere poate fi reziliat unilateral de catre proprietar in urmdtoarele
situatii:

a) interesele publice o cer;

b) schimbarea destinatiei imobilului;

c) nerespectarea clauzelor contractuale de cétre chirias;

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

e) neutilizarea de catre chirias a imobilului in conformitate cu destinatia acestuia

pe o perioada ce depaseste trei luni.

Prevederile prezentului contract sunt imperative si nu pot fi atacate sau interpretate de
catre chirias.

ALTE CLAUZE:

a) la termenul de incetare a inchirierii, daci nu se solicitd de cétre chiriag prelungirea
contractului, acesta are obligatia si predea imobilul ce face obiectul contractului de inchiriere
liber aga cum a fost preluat prin procesul verbal de predare-primire incheiat cu proprietarul.

b) in cazul neeliberariiimobilului se imputerniceste proprietarul si il elibereze in numele si
pe cheltuiala chiriagului, sume care se vor recupera de la acesta.

PROPRIETAR,
ORASUL VIDELE
Reprezentat prin
PRIMAR,
BADANOIU NICOLAE



II. FISA DE DATE

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

2. INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE ELABORARE S$I PREZENTARE A
OFERTEI

2.1. 1In cazul procedurii de licitatie, autoritatea contractanti are obligatia si publice
anunful de licitatie in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea a VI-a, intr-un cotidian de
circulatie nationala si intr-unul de circulatie locald, pe pagina sa de internet ori prin alte medii
ori canale publice de comunicatii electronice.

2.2. Reguli privind oferta:

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

(2) Ofertele se redacteazi in limba romana.

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

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

(5) Pe plicul interior, care contine oferta propriu-zisa (formularul 3), se inscriu numele sau
denumirea ofertantului, precum si domiciliul sau sediul social al acestuia, dupé caz.

(6) Oferta va fi depusd intr-un exemplar original semnat de catre ofertant.

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

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

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

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

(11) Oferta depusi la o altd adresd a autorititii contractante decét cea stabilitd sau dupa
expirarea datei-limita pentru depunere se returneaza nedeschisa.

(12) Continutul ofertelor trebuie si riméand confidential pand la data stabilitd pentru
deschiderea acestora, autoritatea contractantd urmind a lua cunostintd de confinutul
respectivelor oferte numai dupa aceastd datd.

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

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

(15) In urma analizirii ofertelor de citre comisia de evaluare, pe baza criteriilor de
valabilitate, secretarul acesteia intocmegte 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 II se semneazi de citre toti
membrii comisiei de evaluare.

(16) In baza Procesului-Verbal Etapa II, comisia de evaluare intocmeste, in termen de o zi
lucrﬁtoare,aun Raport pe care il transmite autorititii 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 ciror oferte
au fost excluse, indicind motivele excluderii.

(18) In cazul in care in urma publicarii anunfului de licitatie nu au fost depuse cel putin
doud oferte valabile, autoritatea contractanta 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,
componenfa acesteia fiind stabilita prin hotararea Consiliului Local Oras Videle.

2.3. Reguli privind participantii la licitatia publici:

(1) Are dreptul de a participa la licitatie orice persoana juridicd, roméani sau striing, care
indeplineste cumulativ urméatoarele 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 previzute in documentatia de atribuire;
¢) are indeplinite la zi toate obligatiile exigibile de plata a impozitelor, a taxelor si a
contributiilor citre bugetul consolidat al statului si citre bugetul local;
d) nu este in stare de insolventd, faliment sau lichidare ( pentru persoane juridice)

(2) Nu are dreptul sé participe la licitatie persoana care a fost desemnata castigitoare la o
licitatie publica anterioard privind bunurile statului sau ale unititilor administrativ-teritoriale in
ultimii 3 ani, dar nu a incheiat contractul ori nu a plitit pretul, din culpi proprie. Restrictia
opereazd pentru o duratd de 3 ani, calculati de la desemnarea persoanei respective drept
cdstigdtoare la licitatie.

2.4. 2.4. Criterii de atribuire a contractului de inchiriere:
- P1) capacitatea economico-financiara a ofertantului- ponderea acestui criteriu este
de 30%:;

- cifra de afaceri minima pe anul 2021,

Punctajul se acorda astfel:

-cea mai mare cifra de afaceri ......30 pct;
- pentru o alta cifri de afaceri (Pn) punctajul se calculeazi dupi formula:
-P1= P.x30/Pmax.

-P2) cel mai mare nivel al chiriei- ponderea acestiu criteriu este de 40%;
Punctajul se acordi astfel:

- cel mai mare pret-40 pct;

Pentru un alt pret al chiriei aferent (Pn), punctajul se calculeazia dupa formula:

-P2= Pux40/Pmax.

-P3) protectia mediului inconjuritor - colectarea selectivii (declaratie pe propria
rispundere cd va colecta selectiv deseurile si va detine recipienti omologati) - ponderea
acestiu criteriu este de 10%:;

Punctajul se acordi astfel:

- existd Declaratie pe proprie raspundere (Formularul 5) - 10 puncte;



- nu existd Declaratie pe proprie rispundere (Formularul 5) - 0 puncte;
-P4) conditii specifice de natura bunului inchiriat: ponderea acestiu criteriu este de
20%
Sediul social:
Punctajul se acordi astfel:
- cu sediul social in orasul Videle-20 puncte;
- cu sediul social in alte localititi din tari sau in alti tara - 10 puncte;

* Oferta cAstigitoare este oferta care intruneste cel mai mare punctaj in urma
aplicarii criterilor de atribuire. La punctaj egal va fi declarat castigitor, ofertantul cu
oferta financiard cea mai mare. In situatia in care oferta financiarid este egala,
departajarea se va face in functie de punctajul obtinut pe criteriul de atribuire care are
ponderea cea mai mare dupi acesta.

2.5. Determinarea ofertei castigatoare:

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

(2) Pe parcursul aplicarii procedurii de atribuire, autoritatea contractantd are dreptul de a
solicita clarificdri si, dupd caz, completiri ale documentelor prezentate de ofertan{i pentru
demonstrarea conformititii ofertei cu cerintele solicitate.

(3) Solicitarea de clarificari este propusa de citre comisia de evaluare si se transmite de
citre autoritatea contractantd ofertantilor in termen de 3 zile lucrdtoare de la primirea
propunerii comisiei de evaluare.

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

(5) Autoritatea contractanti nu are dreptul ca, prin clarificérile ori completarile solicitate,
sa determine aparitia unui avantaj in favoarea unui ofertant.

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

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

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

(9) Dupi analizarea confinutului 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 citre toti membrii comisiei de evaluare si de catre ofertanti.

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

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




acestora din urma de la procedura de 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
lucritoare, un Raport pe care il transmite autoritatii contractante.

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

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

(16) In termen de 3 zile lucritoare de la primirea Raportului comisiei de evaluare,
autoritatea contractanta informeazi in scris, cu confirmare de primire ofertantii despre deciziile
referitoare la atribuirea contractului. In cadrul comunicarii autoritatea contractants informeazi
ofertantul céstigator cu privire la acceptarea ofertei prezentate si informeazi ofertantii care au
fost respinsi sau a céror ofertd nu a fost declarati cégtigatoare asupra motivelor ce au stat la
baza deciziei respective.

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

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

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

(20) In cazul organizirii unei noi licitafii, procedura este valabili in situatia In care a a fost
depusa cel putin o ofertd valabili

3.INSTRUCTIUNI  PRIVIND ORGANIZAREA SI DESFASURAREA
PROCEDURII DE INCHIRIERE

3.1. Procedura de inchiriere: licitatie publica

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

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

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

3.5. Data limitd pana cand se poate obfine documentatia de atribuire: ........ (o SRR :
3.6.Adresa unde se depun ofertele: Primiria orasului Videle, str. Republicii, nr.2;

3.7. Termenul limitd de depunere a ofertelor: ......... LOER e

3.8. Preful minim de pornire al licitatiei este de ........... lei/lun;

3.9.Data deschiderii ofertelor:............ s I :

3.10. Garantia de participare la licitatie .......... . lei, reprezintd contravaloarea a doui

chirii, suma ce va fi achitatd numerar la casieria Primiriei, suma constituie obligatie de plati
anticipatd (chirie) pentru ofertantul castigitor iar pentru ofertantii necagtigitori aceasti sum3 se
restituie in termen de 15 zile de la comunicarea privind atribuirea contractului.

Garantia de participare la licitatie va fi refinutd 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 citre comisia de evaluare

-dacd ofertantul declarat castigitor refuzi semnarea contractului de inchiriere in perioada
de valabilitate a ofertei.



4. INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE UTILIZARE A CAILOR DE ATAC
Solutionarea litigiilor aparute in legitura cu atribuirea, incheierea, executarea, modificarea
si Incetarea contractului de inchiriere de bunuri proprietate publica, precum si a celor privind
acordarea de despagubiri se realizeazd potrivit prevederilor legislatiei privind contenciosul
administrativ.
Actiunea in justitie se introduce la sectia de contencios administrativ a Tribunalului
Teleorman.
Impotriva hotirarii tribunalului se poate declara recurs la sectia de contencios
administrativ a Curtii de Apel Bucuresti.

5. INCHEIEREA CONTRACTULUI

(1) Contractul de finchiriere cuprinde clauze de naturd si asigure folosinta bunului
inchiriat, potrivit specificului acestuia.

(2) Contractul se incheie in forma scrisd, sub sanctiunea nulititii.

(3) Contractul cuprinde clauze privind despagubirile, in situatia denuntirii contractului
inainte de expirarea termenului.

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

PROPRIETAR,
ORASUL VIDELE
Reprezentat prin
PRIMAR
BADANOIU NICOLAE



CONTRACT DE INCHIRIERE

W Piirtile contractante:

1. ORASUL VIDELE, persoand juridici de drept public, cu sediul in orasul Videle, str. Republicii, nr. 2,

jud. Teleorman, cod fiscal 6853155, reprezentat prin BADANOIU NICOLAE- PRIMARUL ORASULUI
VIDELE, in calitate de PROPRIETAR,

si

23 , persoani juridica, Certificat de Tnregistrare Fiscala , CUI —==ny CU
sediul social in , Str. ., ., , bl. sC. ,et_ -ap. , jud. , avand
contul deschis la Jeprezentatd legal prin , avand functia de administrator, in
calitate de CHIRIAS.

in baza acordului ambelor parti s-a incheiat prezentul contract de inchiriere.

Art. 1. Obiectul contractului de inchiriere este inchirierea imobilului format din Cladire Centrald Termica in
suprafata de 450 mp si teren aferent in suprafatd de 1086 mp, situat in orasul Videle, strada Intrarea Bancii, nr. 4,
atribuit conform Raportului procedurii de licitatie , pentru desfigurarea de activitati comerciale.

Art. 2. Predarea-primirea obiectului contractului de inchiriere se va efectua pe bazi de proces-verbal in
prezenta chiriasului de reprezentantul Primdriei orasului Videle care va constitui anexa la prezentul contract de
inchiriere.

Art. 3.- (1) Termenul inchirierii este de 10 ani cu incepere de la data de péni la data de ,.....

(2) inainte de expirarea perioadei de inchiriere in baza solicitarii chiriasului (locatorului) si numai dac acesta
si-a indeplinit la termen toate obligafiile contractuale poate fi prelungit contractul de inchiriere.

Atrt. 4. Pretul inchirierii este de .......... lei pe luni .

Art. 5. - (1) Cuantumul chiriei va fi indexat anual cu rata inflatiei (comunicata de Institutul National de
Statistic#) aplicatd la preful calculat fn anul precedent.

(2) Plata chiriei se face pana la data de 15 a lunii urmétoare pentru luna precedenti..

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

(4) Daci plata ratelor lunare nu se efectueazd pe o perioadd de 2(doua) luni consecutiv sau 3(trei) luni
intr-un an, proprietarul isi rezervé dreptul de a rezilia contractul.

(5) Este interzisd functionarea dupd rezilierea (anularea) contractului de finchiriere si atrage toate
consecinfele previzute de lege.

Art. 6. Plata chiriei se face direct la casieria Primériei oragului Videle — numerar.

Art. 7. Proprietarul se obligé:

a)sd predea imobilul inchiriat;

b)sd garanteze chiriagului folosinta netulburatd pe durata contractului.

Art. 8. Chiriagul se obliga:

a)si execute la timp i in bune conditii lucrérile de intrefinere si reparaii curente ce i se cuvin pentru
imobilul inchiriat;

b)sa plateascd in termen chiria stabilita;

c)sd respecte obiectul de activitate pentru care s-a inchiriat imobilul, destinatia imobilului;
d)si respecte dispozitiile Ordonantei nr. 21/2002 privind ordinea si curdtenia in imobilul inchiriat;

¢)sd nu aduci modificari constructive imobilului inchiriat fard acordul proprietarului si fard avizele gi
autorizatiile previzute de lege;

f)la expirarea contractului sa restituie bunul inchiriat, in deplina proprietate, liber de orice sarcind,
inclusiv investitiile realizate, cel putin in conditiile in care a fost preluat, in caz contrar urménd s suporte
contravaloarea daunelor produse;

g)s# asigure toate masurile privind respectarea tuturor normelor previzute de legislatia in vigoare privind:
prevenirea si stingerea incendiilor, igiena sanitard a spatiilor si a produselor, igiena sanitar-veterinara, protectia
muncii, protectia mediului, regimul deseurilor;

i) s achite cheltuielile catre serviciile de utilita{i publice (apa, canalizare, energie electricd, gaze naturale,
salubrizare) pentru imobilul inchiriat

Art. 9. La expirarea contractului de inchiriere precum si in cazul denuntarii anticipate a acestuia, lucrdrile
de investitii precum si dotdrile ce nu pot fi ridicate fara a afecta functionalitatea spatiului (usi, ferestre, pereti

wsssssssss
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despértitori, placaje pereti, instalatii electrice §i sanitare, etc.) rimén in proprietatea Orasului Videle far3 a pretinde
despégubiri.

Art.10. Pentru neexecutarea sau executarea necorespunzitoare a obligatiilor contractuale, partile
datoreazi despagubiri.

Art. 11. Litigiile de orice fel ce decurg din executarea necorespunzitoare a obligatiilor contractuale sunt
de competenta organelor in drept. !

Art. 12. La data expirdrii contractului, proprietarul isi rezerva dreptul de a nu mai prelungi valabilitatea
acestuia.

Art. 13. Contractul de inchiriere poate fi reziliat unilateral de citre proprietar in urmétoarele situatii:
a) interesele publice o cer;

b) schimbarea destinatiei imobilului;
¢) nerespectarea clauzelor contractuale de citre chirias;
d) neplata chiriei dous luni consecutive sau trei luni intr-un an;

Art. 14. Prevederile prezentului contract sunt imperative si nu pot fi atacate sau interpretate de citre chiriag.
Art. 15. ALTE CLAUZE:

a) la termenul de incetare a inchirierii, daca nu se solicita de citre chirias prelungirea contractului,acesta are
obligatia s predea imobilul ce face obiectul contractului de inchiriere liber asa cum a fost preluat prin procesul
verbal de predare-primire incheiat cu proprietarul.

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

Art. 16. Prezentul contract s-a incheiat in dous exemplare, céte unul pentru fiecare parte contractants, avand
aceeasi putere juridica si nu poate fi modificat decét prin act aditional incheiat in forma autentici.

PROPRIETAR, CHIRIAS,
Oragul Videle
Reprezentat prin
PRIMAR,
Bidénoiu Nicolae

SECRETAR GENERAL,
Ivan Corina-Nicoleta

DIRECTOR EXECUTIV,
Radu Virgil

CONSILIER JURIDIC,
Tudorache Bogdan-Stefan

SEF SERVICIU DEZVOLTARE URBANA .
Ivascu Daniela INTOCMIT,



IV. FORMULARE

Formular 1

OFERTANTUL

(denumirea/numele)

DECLARATIE DE PARTICIPARE
pentru inchirierea imobilului format din Cladire Centrald Termica in suprafata de 450 mp si
teren aferent in suprafati de 1086 mp, situat in orasul Videle, strada Intrarea Béncii, nr. 4 .

Citre,

Urmare a anuntului publicitar aparut in publicatia din data de

Prin prezenta,
Noi,
(denumirea ofertantului)

Ne manifestim intentia ferma de participare la licitatia publicd deschisd organizati in
data de , ora , in vederea inchirierii imobilului format din Cladire
Centrala Termica in suprafatd de 450 mp si teren aferent in suprafatd de 1086 mp, situat in
orasul Videle, strada Intrarea Bancii, nr. 4.

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

Oferta noastri este valabila pana la data de

Data

Ofertant,

(semnatura autorizata)



Formular 2

OFERTANTUL

(denumirea/numele)

INFORMATII GENERALE

BN o=

. Certificatul de inregistrare

. Obiectul de activitate, pe domenii:

. Denumirea/numele:

. Codul fiscal:

. Adresa sediului central;
. Telefon:

Fax:
E-mail:

(numarul, data si locul de inmatriculare/inregistrare)

(in conformitate cu prevederile din statutul propriu)

. Birourile filialelor/sucursalelor locale, daci este cazul:

(adrese complete, telefon/fax, certificate de inmatriculare/inregistrare)

8. Principala piatd a afacerilor:
9. Cifra de afaceri pe ultimii 3 ani:
CIFRA DE AFACERI ANUALA
Nr. Anul Cifra de afaceri anuala la 31 Cifra de afaceri anuali la 31
Crt. decembrie decembrie
(mii lei) (mii euro)
1
2
3
4 Media
anuald
Ofertant,
Denumire:

(semndturd autorizatd)




Formular 3

OFERTA

Pentru inchirierea imobilului format din Cladire Centrald Termici in suprafati de 450

mp si teren aferent in suprafati de 1086 mp, situat in orasul Videle, strada Intrarea Biéncii, nr.
4

Pretul inchirierii oferit....................ooooeeiveiviii lei/luna.

Declar ca am luat act ca in cazul nerespectarii prefului oferit al inchirierii, sunt de acord cu

anularea inchirierii, urmand si suport consecintele ce derivd din aceasta in conditiile
contractului de inchiriere.

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

OFERTANT
Denumire:
Semnatura



Formular 4

DECLARATIE PE PROPRIE RASPUNDERE

PERSOANE JURIDICE
Subscrisa , reprzentantd prin , in
calitate de administrator, cu sediul social in . Sir. ,
nr. , bl ; 50 . BE , ap. , jud. , declar pe propria

raspundere cd, in ultimii trei ani nu am fost declarati cégtigatorare la o licitatie publici
anterioard privind bunurile statului sau ale unitatilor administrativ teritoriale si deasemenea nu
am incheiat contractul ori nu am platit pretul din culpa proprie.

Data: Semnitura:



Formularul 5

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

Declaratie privind respectarea reglementirilor referitoare la protectia mediului

Subsemnatul................. AR rasaransy FEPLEZENtANt Al...civesnmsnsssinansivisersuviy
declar pe propria raspundere, sub sanctiunea aplicati faptei de fals in acte publice, ci mi
angajez s colectez selectiv deseurile rezultate in urma desfisuririi activititilor comercile
desfisurate in cadrul imobilului inchiriat si s inchei contract de salubrizare pentru
colectarea deseurilor, cu operarorul acestui serviciu de pe raza orasului Videle.

Data

Ofertant,
(semnéturi autorizati)
Nume, semnituri si stampild
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Rgmrtd]g evaluare teren ﬁbgr;;j cladiri : i ____Proprietar Orasul fldeig
:EFM%%

Evaluator autorizat ANEVAR ( Asosiatia Nationala 2 Evaluatoriior Aut(;rizﬁi_.‘i diti Komania ) nr, 18427
Numele si adresa evaluatorului, ~ STUPARU FLOAREA
Localitatea Tigénegti, str, Dunérii, n.248, Teleorman.

RAPORT DE EVALUARE

Beneficiar ; ORASVIL, VIDELE

Obiectiv : Raport de svaluare imobil (cladire + terex:
Adresa : Videle, ¢ «ttal 30, parceia 952,s:r. Intr. Bancifi, nr.4, Judet Teleorman
Proprietar : ORASUL VIDELE

Data raportului : 15.09.2022

Evaluator autorizat aNEM:!A;&_-Egpgcial'!tatea EPI- STUPARU FLOAREA

Toatele informatiile si continutul acestei lucreri fiingd confidenticle, nu pot fi coplate in parte sou in totalitate si lnu vor putea fi transmise unor terti fara acordul
scris si ; 3 |
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Raport.de.cvaluore teren _hiber st cladicl .0 J
SCRISOAREA DE TRANSMITERF

15.09.2022

(e,
Orasul Videle,
Domnule Primar,

Ia solicitarea dumneavostra am efectuat o evaluare a proprictitii fmobiliare mai jos definite. Scopul
studiului a fost de a estima valoaren de piatit a proprietitii,

Valoarea de piatd este definita in Standardele Internationale de Eval are, ca fiind ,, suma estimatd pentrn
care w acliv san o datorie ar putea fi schimbatd, la data evaludrii, intre I:Jl cumpdrditor hotdrdt §i un vénzitor
hotirdr, intr-o tranzactie nepirtinitoare, dupd un marketing adecvatd gi in dare plirfile au actionat in cunogtingé
de cauz, prodent §i fird constrdngere,”

Detalii cu privire la constatdirile si analizele noastre vor fi gisite in
de vedere al comparabilititii cu proprictii{i similare de pe piata, am constatat
comparabile, dar tranzactiile sunt mai putin importante deoarece nu cunoa
au ficut tranzactiile, iar pe de alty parte in momentul actual se constatd un
peniru achizitionarea unor astfel de proprietai.

Analizind informatiile disponibile din mai multe surse verificabile| calitatea §i credibilitatea acestora,
dupd aplicarea metodelor de estimare a valorij de piatd, considerdm ci valoarea de piafd estimati este cea
rezultatd prin abordarea pe bazi de comparafii de piata in priveste evaluarep terenului §i evaluarea prin costuri
segregate si costuri de inlocuire nete pentru constructie.

Abordarea pe bazi de comparatii a fost aleasé pentru teren deoarece din informafiile culese, chiar daca
veridicitatea acestora nu poate fi confirmatd, este mult mai aproape de nivelyl pieei, avind la bazii comparatiile
cu oferte existente pe piati in aria de piatd determinata.

Abordarea prin costuri a fost aleasa pentru constructic deoarece din informatiile culese, chiar daca
veridicitatea acestora nu poate fi confirmat, este mult mai aproape de nivelpl pietei, avind la bazi costurile de
reconstruire.

Raportul 2 fost elaborat pe baza Standardelor Internationale de Evaluare - IVS, a metodologiei de lucru si
recomandarilor elaborate de ciitre ANEVAR.

Valoarea a fost exprimati {inind seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile exprimate
in prezentul raport si este valabili in conditiile generale si specifice aferente ;terioadei lunilor iulie 2021 ~ august

rtul de evaluare, atasat. Din punct
xistenta unor proprietai similare si
stem in detaliu conditiile in care s«
nteres investitional destul de scizut

2021.
Valoarea de piatd a intregii proprieta{i este:
- Terenintravilan 1086 mp <=> 3812 curo <=> |18 775 lei,
- Cl cladire industrial si edilitard 450 mp <= 82 170 euro_<=>404 720 lei
TOTAL PROPRIETATE 85 982 euro <=>(423 495 lej
Chiria lunari este de 1 412 lei. f

la data prezentului raport, are o perioadi de valabilitate pénd la data de lianuarie 2023.

Aceastd adresa trebuie si riméan atagati de raportul de evaluare, plus expunerile aferente, pentru ca opinia asupra
valorii 53 fie considerats valabili. —
Cu stima,

Evaluator autorizat ANEVAR,

STUPARU FLOAREA

EvaldBY Btrotizat ANEVAR- litatea EP| - STUP, ) -
Toatele informatiile si continutul acestel lucrarl filnd confidentlole, nu pot fi coplate in parte sau in totalitate si qu vor putea fi transmise unor terti fora acordul
2

scris si preolabil o outorilor si ol proprietoriior

Valoarea estimata obtinuti prin analiza comparabilelor de piata §i pv'}n costuri a proprietatii imobiliare,




Raport de evaluare teren_liber si cladiri Proprietar Orasul Videle
'JI%RTE:}“ W{VAI INTRODUCE RF

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

In timp ce standardele sunt concepute pentru a fi aplicate de cétre profesionisti in evaluare, acestea

sunt destinate si fie in beneficiul utilizatorilor de servicii de evaluare si pentru functionarea si
' reglementarea pietelor, in general. Standardele identificd metodele de evaluare care sunt frecvent utilizate,
dar nu explicd in detaliu aplicarea lor. Metodele de evaluare si alte indrumnari tehnice sunt publicate separat.

Prezenta lucrare a fost intocmité respectind prevederile:

e “Standarde Internationale de evaluare — editia 2022, traduse si editate de ANEVAR;
e  Suport Curs “Evaluarea proprietatilor imobiliare” editat d¢ ANEVAR;

e “Evaluarea Proprietitii Imobiliare” editati de APPRAISAL INSTITUTE si tradusi in limba
romana de ANEVAR;

o Informatii furnizate de agentiile imobiliare, cotidienele si publicatiile de profil privind
preturi de tranzactionare sau ofertare, chirii, tendinte consemnate recent pe piata imobiliard local.

e 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 exercitarea

rationamentului. Acest rationament trebuie s fie aplicat in mod obiectiv si nu ar trebui sé fie folosit pentru
a supraevalua sau subevalua valoarea rezultatd. Ra’;lonamentul va fi exercitat avind in vedere scopul
evaludrii, #ipul valorii si orice alte ipoteze aplicabile in evaluare.”

SEV ANEVAR 2022 — Cadrul general, par. 1

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPI - STUPARU FLOAREA

Toatele informatiile si continutul acestei lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acordul
scris si prealabil al autorilor si al proprietarilor 3




Raport de evaluare teren_liber si cladiri Proprietar Oragsul Videle
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Raport de evaluare teren liber si cladiri

Proprietar Orasul_Videle

CERTIFICAREA

Prin prezenta lucrare, evaluatorul EPI, mai jos nominalizat,
informatiilor detinute si consemnate, ci:

= Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si co
= Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport s
conditiile limitative prezentate in acest raport ;

¢ertifica in limita cunogtiintelor si

L]
nt limitate numai la ipotezele si

® Nu avem nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea asupra activelor ce fac
obiectul acestui raport de evaluare si nu avem nici un interes personal si nu suntem partinitori fata de

vreuna din partile implicate;

= Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicata
sau persoana afiliata sau implicata cu beneficiarul ;

= Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord,

¢u acesta nu este actionar, asociat

granjament sau intelegere care sa-i

confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziile

exprimate in evaluare ;

= Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu are alt interes financiar

legat de finalizarea tranzactiei;

= Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania). Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale;

= Proprietatea supusa evaluarii a fost inspectata;

= In prezent sunt membru ANEVAR si am indeplinit programul de pregatire profesionala

continua;

= Prin prezenta certific faptul ca sunt competents si efectuez acest raport de evaluare.

Evaluatorul a respectat codul deontotologic al ANEVAR, cod editat de catre IROVAL-Cercetari

in Evaluare S.R.L.

In elaborarea prezentului ,,Raport de evaluare “ nu s-a primit asistenta semnificativa din partea

nici unei alte personane .

15.09.2022 Evaluator autorizat EPI,
STUPARU FLOAREA

Toatele informatiile si continutul acestei lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sau in totalitat:
scris st prealabil al autorilor si al proprietarilor 5

si nu vor putea fi transmise unor terti fara acordul



' a proprietitii imobiliare de tipul imobil, care este oferiti spre vanzare.

EVALUARE

IDENTIFICAREA TIPULUI DE EVALUARE SI A TIPULUI DE RAE

Raport de evaluare teren liber si cladiri

Proprietar Orasul Videle

REZUMATUL CONCLUZIILOR IMPORTANTE

Prezentul Raport de evaluare a fost eleborat la solicitarea clientului

pentru estimarea valorii de piati

Proprietatea imobiliara evaluatd apartine Orasului Videle. Proprietxtea compusd din un lot de teren

in suprafad de totald de 1 086 mp, iar constructia CI Constructii, i
construitd de 450 mp, proprietatea situatd in Orasul Videle str. Intr. Banci

dustrial si edilitare cu suprafati

, nr.4 . Proprietatea este liberd de

sarcini §i in administrarea Consiliului Local al Orasului Videle, judetul Teleorman. Prin raportul de

evaluare,
data de 15.09.2022 .

evaluatorul trebuie si estimeze valoarea de piati a intregii proprietiti,

la data raportarii, respectiv

Conditiile in care se formuleazi opinia asupra valorii de piatd sunt prezentate in capitolul II — SFERA

MISIUNII DE EVALUARE, subcapitolul ipoteze speciale conditii ipoteti

Pentru evaluarea proprietétii imobiliare am abordat dous metode de

pentru teren si prin costuri pentru clidire, cu urmitoarele mentiuni:

Abordarea prin piatii. La abordarea prin piatd am avut in veder
vénzare, la data elaborérii acestui raport, deoarece tranzactiile cu propriet
abordarea prin costuri am folosit metoda costurilor segregate

Valoarea de piatii a intregii proprietiti este:
- Teren intravilan 1086 mp

- Cl1 cladire industrial si edilitari 450 mp _

re.

evaluare: prin comparatia direct

numai proprietéti ofertate pentru

ati de acest gen sunt rare. Pentru

<=> 3812 euro <=> 18 775 lei,
<=> 82 170 euro <=> 404 720 lei

TOTAL PROPRIETATE

Valoarea chiriei lunare este de 1 412 lei.

Valoarea de piatd obtinutd prin abordarea prin piata, urma anal
estimat valoarea de piata aratatd mai sus, care a fost comunicati clientului.

PARTEA A DOUA -IDENTIFICAREA PROBLEME! DE EVALUAT

~ Tipul de valoare estimat este valoarea de piath actualizats a
constructiei edificata pe acesta.

Prezentul raport se intocmeste in vederea determinirii valorii de p
‘inchiriat.

IDENTIFICAREA CLIENTULUI

Toatele informatiile si continutul acestei lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sau in totalitate si
scris si prealabil al autorilor si ol proprietarilor 6

85 982 euro <=>423 495 lei -

zei de reconciliere a valorii am

‘S| A SFERE!I MISIUNII DE

ORT

terenului considerat liber ti

iatd actualizate, pentru a putea fi

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPI - STUPARU FLOAREA

nu vor putea fi transmise unor terti fara acordul




Raport de evaluare teren liber si cladiri

Proprietar Orasul Videle

Proprietatea subiect care face obiectul prezentului raport de evaluarea este compusi din un lot de

teren in suprafatd de totald de 1 086 mp, iar constructia C1 Constructii,
construitd de 450 mp, proprietate situatd in Orasul Videle, str. Intr.

industrial si edilitare cu suprafati
Bancii, nr.4 , judetul Teleorman,

apartinind Orasului Videle gi in administrarea Consiliului Local al Orasurlui Videle. Proprietatea este libers

de sarcini.

Clientul care a comandat prezentul raport de evaluare este Orasul
baza Comenzii de prestiri servicii de evaluare, achizitia a fost efectuats

: IDENTIFICAREA ORICARU! UTILIZATOR DESEMNAT, TN AFA

Videle, lucrarea se intocmegte in
prin SICAP.

RA DE CLIENT

in conformitate cu solicitarea beneficiarului si cu intelegerea preal

bild din faza preliminar3 si cea de

inspectie a proprietitii, utilizatorul desemnat al prezentului raport d¢ evaluare este clientul mai sus

mentionat care este beneficiarul raportului, respectiv Orasul Videle.

PRECIZAREA UTILIZARII DESEMNATE

Acest imobil este inregistrat in domeniul privat al Orasului Videle $i in administrarea Consiliului

Local al Orasului Videle, judetul Teleorman. Utilizarea evaluirii este

actualizatd a proprietitii, in vederea inchirierii, iar utilizarea acestui r
intentie.

entru estimarea valorii de piatd
port este determinati de aceasts

Utilizarea acestui raport de catre benefiar, in alte scopuri decat scopul declarat la data comandarii

lucrarii, oblig pe evaluator s3 isi reconsidere punctul de vedere privind o

|, CARE DETERMINA TIPUL VALORII,

inia sa asupra valorii de piati.

Scopul acestei evaludrii este acela de a estima valoarea de piats a proprietiitii subiect, la data

prezentului raport.

Acest ,Raport de evaluare” este un rationament si are meni

informatiile necesare pentru aprecierea valorii mai sus mentionate, in con

Evaluare, ale Codului de etici al ANEVAR.

IDENTIFICAREA PROPRIETATII DE EVALUAT

Proprietatea care este supusé procesului de evaluatare, este formati
totald de 1 086 mp, iar constructia C1 Constructii, industrial si edilitare
si constructia C2, constructie anexa in suprafatd construiti de 23 mp. s
Bancii, nr.4 si in administrarea Consiliului Local al Oragul ui Videle. Pro

IDENTIFICAREA DREPTURILOR ASUPRA PROPRIETATI IMO

Proprietatea de evaluat se declara ca bun apartinand
drepturile de proprietate sunt cuprinse

Toatele informatiile si continutul acestei lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sau in totalitate si

scris si prealabil al autorilor si ol proprietarilor 7

do
in actele de propri]:tate: Hotdrdrea Guvernului

Evaluator autorizat ANEVAR- fgecialitatea EPI - STUPARU FLOAREA
u vor putea fi transmise unor terti fara acordul

de a furniza Orasului Videle,
ditiile Standardelor Internationale

in un lot de teren in suprafati de
u suprafatd construitd de 490 mp
uatd in Orasul Videle, str. Intr.
rietatea este liberd de sarcini .

|

BILIARE DE EVALUAT

eniului privat de interes local.




Raport de evaluare teren liber si cladiri

Proprietar Orasul Videle

nr.1358/2001, Anexa nr.4/27.12.2001, privind atestarea domeniului

precum si al municipiilor, oragelor si comunelor din judetul Tele
parte din domeniul public al orasului Videle, HCL nr.58/3

nr.Certificat de nomenclatura stadal3 si adresa nr.11005 din 21.06.
Videle, Act administrativ Adeverinta nr.10991/21.062022, Act
atestare fiscal nr.10967/20.06.2022.

TIPUL VALORII $! DEFINITIA ACESTEIA

Pentru diferite scopuri ale analizei si pentru diferite categorii d
folosesc mai multe tipuri de valoare.

fn continutul Standardelor de Evaluare ANEVAR 2022 - Cadrul ge
valorii este:

"un tip al valorii este o precizare a ipotezelor fundamentale de cuantificai

Din aceastd definitie ducem c4 numai anumite tipuri ale valorii si

Unele tipuri de valoare sunt utilizate in situatii speciale si in circums
utilizarea si intelegerea evaludrilor, de o important3 deosebiti este ca tip

sé fie clar enuntate si s3 fie adecvate cu scopul evaluirii. O modificare in
semnificativ asupra valorilor estimate .

Fiecare element al definitiei de mai sus are propriul siu cadru concept
Cadrul general, astfel:

»Suma estimata” se refers la un pref exprimat in unititi monetare, plati

nepartinitoare de piati. Valoarea de piati este pretul cel mai

probabil care se poate obtine in mod rezonabil pe piata, la data evaludrii, in confio

Acesta este cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil de ciitre vanzitor si cel
rezonabil de citre cumpdritor. Aceastd estimare exclude, in mod explicit, un p
clauze sau de situatii speciale, cum ar fi o finantare atipicé, operatiuni de vénzar
concesii speciale acordate de orice persoans asociati cu

vanzarea, precum si orice element al valorii speciale;

Valoarea de piata este inteleasa ca fiind valoarea unui activ, est
costurilor de vanzare sau de cumparare si fara includerea nici unui/unei i

public al judetului Teleorman,
orman, pentru bunurile ce fac
0.05.2022, Act administrativ
22 emis de Priméria Orasului
dministrativ nr.Certificat de

e active/tipuri de proprietate se
neral, par.25, definitia daté tipului

re a unei valori”,

unt utilizate frecvent in evaluare.
ante identificate si explicate. In
| si definitia acelui tip de valoare
| definitia valorii poate avea efect

pal, definit de SEV 100, par.30 —

bile pentru activ, intr-o tranzactie

rmitate cu definitia valorii de piatd.
mai avantajos pret obtenabil in mod
ret estimat, majorat sau micsorat de
e si de lease-back, contraprestatii sau

mata fara luarea in considerare a
pozit/taxe asociat(e).

»Un activ va fi schimbar” se refera la faptul ci valoarea unei proprietdti imobiliare este o suma de

bani estimata si nu este un pret efectiv de vinzare predeterminat sau
degraba pretul la care piata asteapti ca tranzactia, care intruneste toate cel
de piat8, s¥ poati fi incheiati la data evaluarii.

eful curent de vénzare, este mai
lalte conditii ale definitiei valorii

»la data evaluarii” impune ca valoarea de piatd estimati este valabili la o datd precisa, reflectand
starea §i circumstantele pietei la data evaluarii, si nu la o data anterioar3 sau viitoare. De asemenea, aceasta

daté presupune si realizarea simultani a schimbului si definitivarea cont

Evaluator autorizat ANEVAR!

Toatele informatiile si continutul acestei lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sau in totalitate s
scris si prealabil al autorilor si al proprietarilor 8

tului de vanzare.

specialitatea EP| - STUPARU FLOAREA

nu vor putea fi transmise unor terti fara acordul




Raport de evaluare teren liber si cladiri

Proprietar Oragsul Videle

wintre un cumparator hotdrdt “ se refera la un cumparator motivat,

dar nu constrans si nerabdator sa

cumpere la orice pret. Acest cumparator nu va plati un pret mai mare decat pretul cerut pe piata.

Proprietarul curent al proprietatii este inclus intre cei care formeaza ,,piata”

»Un vanzator hotarat ” nu este nici nerabdator sau constrans/dispus

s& vanda la orice pret, nici fortat

sd mentind un pret care nu este considerat realist pe piata curenti. Vinzitorul este motivat si vandi

proprietatea, in conditiile pietei, la cel mai bun pret care poate fi obtinut pe

marketing corespunzitoare, oricare ar fi acel pre.

wintr-0 franzactie nepdrtinitoare” inseamnd o tranzactie incheiat

relatie particulard sau speciald (de exemplu, compania mama cu filiala sa,
face ca preturile tranzactiilor si nu fie caracteristice pietei sau si fie mari
valoare speciald. Tranzactia la valoarea de piati se presupune ci are
actionénd in mod independent.

waupa un marketing adecvat” inseamnd c3 proprietatea va fi preze
mod, care poate duce la cedarea ei la cel mai bun pret, care se poate ¢
perioadei de comercializare poate varia in functie de conditiile pietei, dar

piata liberd, dup o activitate de

de pérti intre care nu existd o
proprietarul cu chiriasul, care ar
prin includerea unui element de
loc intre pérti distincte, fiecare

ntatd pe piata in cel mai adecvat
dbtine in mod rezonabil. Durata
trebuie s fie suficientd pentru a

permite ca proprietatea si fie adusa in atentia unui numar adecvat de cumpéritori potentiali. Se presupune

cd perioada de expunere pe piaté trebuie s inceapi inainte de data evaluarii

» in care partile implicate au actionat in cunostintd de ca
cumpdrdtorul, cét si vanzitorul sunt informati rezonabil, in legaturi cu n

| b

i si prudent” impune c# atét
ra i caracteristicile proprietatii,

cu utilizirile existente ale acesteia, precum si asupra stadiului in care se¢ afld piata, la data evaluarii. Se
considerd ca fiecare parte actioneazd in propriul interes §i in mod prudent, dispunand de cunostintele

necesare pentru a obtine cel mai bun pret, corespunzator pozitiei ocupate 1

»» §1 fdrd constrangere” stabileste faptul c3 fiecare parte este motiv
una nu este nici fortata, nici silitd in mod nejustificat si faci acest lucru.

Valoarea de piatd este inteleasd ca fiind valoarea unui activ, esti

tranzactie.

atd sd incheie tranzactia, dar nici

matd fird luarea in considerare a

costurilor de vinzare sau de cumparare si fird includerea nici unui/unei impozit/taxe asociat(e).

Concluzii la definitia valorii de piata:

- valoarea de piata este o reprezentare a valorii de schimb, adj
proprietate ar aduce-o daca ar fi oferita spre vanzare pe o piata libera, la
care corespund definitiei valorii de piata;

- valoarea de piata este inteleasa ca fiind valoarea estimata fara lu

ica a sumei de bani pe care o
data evaluarii, conform cerintelor

ea in considerare a costurilor de

vanzare sau de cumparare si fara includerea nici unui impozit/taxe asociat(e);
- valoarea de piata este tipul de valoare cel mai des solicitat unui evaluator;

- 0 eroare care trebuie evitata este prezentarea, in rapoartele de ev.
fiind valori de piata;
- in orice raport de evaluare trebuie data definitia valorii de
estimarea acestui tip de valoare (sau baza de evaluare);
Alte tipuri ale valorii definite Standardelor de Evaluare ANEVAR 2022 -
-Valoarea de investitie,
- Valoarea speciald,
- Valoarea sinergiei

Evaluator autorizat ANEVAR-

Toatele informatiile si continutul acestei lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sau in totalitate s
scris si prealabil al autorilor si al proprietarilor S

luare, a altor tipuri de valoare ca
piata, daca scopul evaluarii este

Cadrul general,, sunt:

specialitatea EPl - STUPARU FLOAREA

nu vor putea fi transmise unor terti fara acordul



Raport de evaluare teren liber si cladiri

Proprietar Orasul Videle

- Valoarea justad.

i

DATA EFECTIVA A OPINIEI ASUPRA VALORI

O evaluare p&éte cere una din urmétoarele:
® 0 opinie asupra valorii curente;
® 0 opinie asupra valorii retrospective;
@ 0 opinie asupra valorii prospective.

Data evaludrii este recunoscuts ca fiind data la care se aplicd opin
intotdeauna cu data inspectiei proprietétii care face obiectul prezentului rap)

Data raportului de evaluare este data la care a fost emis raportul de
diferitd de data emiterii opiniei asupra valorii.
Data inspectiei proprietatii este 20.08.2022.
Data emiterii raportului de evaluare este 15.09.2022 .
Data efectiva a opiniei asupra valorii este 15.09.2022 .

NATURA 351 SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE:

Informatiile utilizate la elaborarea acestui raport de evaluare si 1

dispozitie au fost considerate de acesta ca fiind corecte, de incredere si
declarat.

Sursele de informatii utilizate au fost:

O Date si informatii cu caracter general, privind evolutiile ect
Institutul National de Statistics, de pe site-ul www.insse.ro;

0 Date i informatii cu caracter general, privind politica moneta

»
inflatie, studii si analize macroeconomice preluate de la Banca NatigL

www.bnro.ro;

O Studii, analize si prognoze macroeconomice, nationale si regio
comerciale: http://www.unicredit-tiriac.ro/centrumedia/publicatii
media/noutati/analizesi- prognoze

ia asupra valorii §i nu coincide
ort de evaluare.

evaluare. Aceasti dat3 poate fi

pe care evaluatorul le-a avut la
suficiente in realizarea scopului

pnomico sociale preluate de la

istoric curs de schimb valutar,
ald a Roméniei, de pe site-ul

nale, de pe site-urile unor bénci
si http://www.raiffeisen.ro/

O Analize privind pieta imobiliar3, de pe site-urile acestora. Mentignim urmétoarele site-uri:

- http://www.cbre.ro/ro_en/research

- http://www.cushwake.com/cwglobal/

- http://www.joneslanglasalleromania.com/romania/engb/Pages/

- http://www.darian.ro/comunicate.htmi

- http://www.dtz.com/Global/Research

- http://www.tuca.ro/briefings/
O Date si informatii culese si primite direct de la client, cu ocazia if
O Informatii de la firmele specializate si de pe internet (site

comparabilelor si datele tehnice utilizate in raport;

O Informatii din presa locala, ziarele Informatia de Teleorman, Tel
0 Reviste si publicatii de specializate;

Research.aspx

nspectiei proprietitii,
uri specializate) privind datele

cormanul Liber

U Motoare de cautare anunturi cu oferte de vanzare, cumparare si inchirieri de proprietati

imobiliare: - www.imobiliare.ro

- WWw.0lX.ro

Toatele informatiile si continutul acestei lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sau in totalitate si
scris 5i preatabil al autoritor si al proprietarilor 10

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPI - STUPARU FLOAREA

hu vor putea fi transmise unor terti fara acordul




Raport de evaluare teren liber si cladiri

Proprietar Orasul Videle

- WWW.romimo.ro
- Www.titirez.ro

IPOTEZE EXTRAORDINARE $i CONDITII IPOTETICE

Opinia evaluatorului este exprimat in concordantd cu aceste
aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze si limite de care s-a

tinut seama in elaborarea pre
urmatoarele:

- Nu s-a facut nici o investigatie si nici nu s-au inspectat ace
inaccesibile si s-a presupus astfel ca aceste parti sunt in stare tehnica b
opinie despre starea tehnica a partilor neinspectate si acest raport nu
integritatea elementelor .

- Nu ne asumam nici o responsabilitate pentru orice vicii ascunse
dreptului de proprietate, structurilor sau infrastructurilor care ar putea afe
nu facem investigatii pentru a le descoperii.

ipoteze, precum si cu celelalte
zentului raport de evaluare sunt

le parti acoperite, neexpuse sau
una. Nu se poate exprima nici o

trebuie considerat ca ar valida

sau informatii neconcludente ale
cta valoarea activelor. Mai mult,

- Nu s-au realizat estimari cu privire la starea si adecvarea sistemelor precum incalzirea,
canalizarea, sistemul electric, etc. Valorile estimate in raportul de fata ap plecat de la premisa ca activul

evaluat este utilizat in concordanta cu toate autorizatiile, neexistind nig
spatiilor invecinate sau administratia locala .

i o disputa cu vecinii, ocupantii

- Evaluatorul a presupus ca activele evaluate se conformeaza testrictiilor urbanistice din zona,

detine toate licentele, autorizatiile, certificatele necesare utilizarii sale.

- Am considerat ca toate informatiile obtinute de la client sunt ade

varate si corecte. Nu ne asumam

nici o responsabilitate pentru neconcordante generate de informatii eronate oferite de client.

- Daca nu este precizat, se presupune ca nu exista abuzuri sau incalcari ale legii, care sa afecteze

proprietatea evaluata.

consintamintele, licentele sau reglementarile relevante la nivel national,
toate autorizatiile, permisele, certificatele, francisele si asa mai departe,
catre un eventual comparator sau ocupant.

- Evaluatorii, prin reglementarile profesionale carora se supur
certifica corectitudinea, din punct de vedere legal, a actelor mentio
proprietate asupra bunului mobil evaluat, considerat existent in prezenta I

Evaluator autorizat ANEVAR- g

Toatele informatiile si continutul acestei lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sau in totalitate si n

scris si prealabil al autorilor si al proprietarilor 11

Se presupune ca proprietatea este in deplina conformitate cu toate codurile, legile,

orasenesc, local sau privat, si ca
pot fi reinoite si/sau trensferate

, U au calitatea juridica de a
nate si nici dreptul deplin de
icrare, ca ipoteza de lucru.

ialitatea EPI - STUP. FLOAREA
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Proprietar Orasul Videle

- Evaluatorul ANEVAR a considerat proprietatea asupra actil
evaluate in acesta ipoteza.

velor ca libera de sarcini, fiind

- Nu s-a efectuat nici o investigatie referitoare la prezenta sau absenta substantelor poluante si,

prin urmare, nu se poate oferi nici o asigurare a potentialului sau impad
pentru scopul acestei evaluari, am presupus ca nu sunt, pe sau in ¢

substante poluante, care ar putea contamina proprietatea si diminua val
ulterioara nu ne este imputabila.

- Valorile estimate in raport se aplica intregii proprietati, exact
raport de evaluare,

estimate .

- Evaluatorul au fost de acord sa-si asume responsabilitatea misi

numit in raport, in scopul utilizarii precizate de catre client, respectiv in

fata .

- Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprie
prezentul raport de evaluare nu are nici o legatura cu valoarea de asi gurarg .

- Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica drepty
parte a acestui raport nu poate fi reprodusa sub nici o forma fara acordul
nu poate fi distribuita in raport prin publicitate, relatii publice, stiri, de v4j
Dreptul de autor este retinut de evaluator si se aplica chiar daca este num

- Evaluatorii, prin natura muncii lor, nu sunt obligati sa ofere i
depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune.

- In cazul in care cititorul este pe punctual de a lua o decizit

t asupra evaluarii. In consecinta,
rul proprietatii, nici un fel de
area acesteia. Orice identificare

cum sunt previzute in prezentul

si orice divizare sau distribuire a acestora pe interese fractionate va invalida valorile

unii incredintate de catre clientul
scopul mentionat in raportul de

tatii, iar valoarea prezentata in

w

1l de publicare a acesteia. Nici o
prealabil al evaluatorului, si nici
nzare sau de alte mijloace media.
it un alt evaluator sau nu.

n continuare consultanta sau sa

> pe plan investitional, chiar si

personal, fiduciar sau corporativ, si are orice nelamurire in ceea ce priveste continutul material al acestui

raport, se recomanda contactarea evaluatorului.

- Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru
circumstante care pot sa afecteze valoarea proprietatii, ce pot apar
mentionata in acest raport, fie datei inspectiei, oricare ar fi ordinea.

- Calitatea managementului proprietatii are un efect direct asupra
de piata a acesteia. Previziunile financiare prezente in acest raport pr|
responsabila si competenta manageriala. Orice variatie de la aceasta i]

semnificativ asupra estimarilor de valoare rezultate.

- Estimarea rezultatelor prezentate in acest raport se bazeaza pe o

nivel national si local, fara a exclude nici un element si fara a face pre|

crestere sau de scadere brusca, in conditiile economice locale. Nu putem

Evaluator autorizat ANEVAR- s

Toatele informatiile si continutul acestel lucrari fiind confidentiale, nu pot

fi copiate in parte sau in totalitate si n
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orice eveniment, conditic sau

ea ulterior, fie datei de evaluare

viabilitatii economice si valorii
esupun un drept de proprietate
poteza ar putea avea un impact

evaluare a economiei actuale la
viziuni cu privire la efectele de
5i nici nu garantam ca estimarile

pecialitatea EPI - STUPARU FLOAREA
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Raport de evaluare teren liber si cladiri

vor fi atinse, insa acestea au fost intocmite pe baza informatiilor obtinut
destinate sa tina seama de experienta investitorilor .

Proprietar Orasul Videle
e in cursul acestui studiu, si sunt

- Unele dintre cifrele prezentate in acest raport se poate sa fi fo
facand calcule bazate pe numere cu trei sau mai multe zecimale. Din
cele mai multe cifre prezentate in acest raport au fost rotunjite si pot fi,
de rotunjire, in anumite cazuri.

t generate de modele financiare,
otive de claritate si simplificare,
in urmare, pasibile de mici erori

- Evaluarea proprietatilor imobiliare trebuie sa fie considerateca|find in acelasi timp o stiinta si o
arta. Desi aceasta evaluare utilizeaza diferite calcule matematice pentru a oferi indicatii de valoare,
decizia finala a valorii propuse este subiectiva si poate fi influentata de experienta anterioara a
evaluatorului si de alti factori care sunt sau nu, specificati in prezentul raport.

- Dreptul deplin de proprietate se presupune a fi transmisibil ¢u usurinta, fara nici o restrictie

nejustificata, cu exceptia cazurilor in care este altfel specificat.
- Chiar daca toate informatiile continute in acest raport sunt cons
schimba. Nici o parte a continutului acestui raport nu trebuie sa fie inte

- Raportul de evaluare nu poate fi folosit in instanta fiind o experti

- Natura pietelor emergente cum este si Romania presupune an:
unor valori de piata. Oricum, valorile estimate in cadrul acestui raport
cea mai buna estimare a proprietatii in cauza . Subliniem ca valoarea re
prin perspectiva situatiei pietei si a informatiilo primite de la propriet
situatie care se poate modifica, intr-un interval mai scurt sau mai lung,
ceea ce ar implica reconsiderarea pozitiei noastre.

- Desigur, ca proprietar, respectiv un potential comparator, pot
pareri, sustinind oricare alta valoare dintre valorile determinate in prez
rezultata dintr-un alt proces de evaluare.

- Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor in legatur
partile interesate in tranzactie.

IPOTEZE GENERALE $t CONDITII LIMITATIVE

derate a fi corecte, acestea se pot
ca o garantie de orice fel.

za extrajudiciara.

mite dificultati in cuantificarea
buie sa fie considerate ca fiind

mandata a fost determinata strict

, la data de referinta a evaluarii,

functie de dinamica economica,

avea, argumentat, alte opinii si

enFul raport sau oricare alta valoare

A Cu proprietatea evaluata sau cu

Alocarea de valori pe componente este valabili numai in cazul util

|zérii prezentate in raport. Valori

separate alocate nu trebuie folosite in legituri cu o alta evaluare si sunt i
Orice valori estimate in raport se aplicd intregii proprietiti sau pe compon
raport si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va in
cazului n care o astfel de distribuire a fost prevézutd si mentionati in pre

Opinia asupra valorii, exprimati de evaluator in urma analizei
corespunzdtoare conditiilor generale de pe piata imobiliars si stdrii te
modificare a factorilor fizici sau economici ulterioars datei evaludrii i
repecursiuni acestora asupra valorilor.

scris si prealabil al autorilor si al proprietarilor 13

valide daci sunt astfel utilizate.
nte exact cum sunt prezentate in
alida valoarea estimati, in afara
ntul raport.

escrise in prezentul raport este
ice de la data evaludrii. Orice
plicd o analizd suplimentari cu

Evaluator autorizat ANEVAR- sSpecialitatea EP| - STUPARU FLOAREA
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Raport de evaluare teren liber si cladiri
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in conti
marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune.

Proprietar Orasul Videle
nuare consultant3 sau si depun

Valoarea estimati este valabili la data evaludrii, in conditiile econ
de la data intocmirii. Aceasta a fost determinati la conditiile piati de
raport. Intrucét piata si conditiile de piata se pot schimba intr-un interval
functie de dinamica economici si a pietei imobiliare, valoarea e
necorespunzatoare la un alt moment,

imice, fiscale, juridice si politice
la data mentionats in prezentul
e timp mai scurt sau mai lung, in
timatd poate fi incorecti sau

Evaluatorul nu a examinat hirtile de inundatii disponibile, si ny
evaluare, dacid o parte a terenului subiect este situat intr- o zoni de
identificabile. Pentru ci evaluatorul nu este un specialist in domeniul peric
nu face nici previziuni si nu acord garantii explicite sau implicite cu privis

a mentionat in acest raport de
inundatii sau de alte pericole
plelelor §i dezastralor naturale, el
e la aceastsi determinare.

IDENTIFICAREA SI COMPETENTA EVALUATORULUI

Raportul de evaluare a fost realizat integral de:
- EVALUATOR — membru autorizat ANEVAR - Stuparu Floarea
Legitimatie 18427, Specializarea Evaluator de bunuri imobile(EPI);
La data acestui raport, am indeplinit cerintele ANEVAR privind Prd
continua pentru membrii acreditati.
- Membru CECCAR din anul 1996, cu 1
Filialei Teleorman;
- Lichidator judiciar, UNPIR - filiala Bucuresti, Atestat nr. 1B 1773/
Profesie - Economist

Telefon: 0766334101, mail: matconstruct@yahoo.com

)gramul de instruire profesionali
egitimatia nr. 3564/01.06.2014, numar matricol 13257/A al

2006, membru activ din 2011.

AMPLOAREA INVESTIGATIE!

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme ca
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta
bunuri, cum sunt banii.

e intra in contact in scopul de a
piata schimba drepturi de proprietate contra unor

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de
Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.
eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza este relativ

pietele bunurilor sau serviciilor.
Pietele imobiliare nu sunt piete
mic, proprietatile imobiliare au

valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face c
stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de Ioc
influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care
plata, dobanzi, etc. In general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu b
favorabile de finantare tranzactia este periclitata,

Spre deosebire de
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati i
de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotd
oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea

Toatele informatiile si continutul acestei lucrari fiind confidentiale,

scris si prealabil al autarilor si al proprietarilor 14

aceste piete sa fie sensibile la
ri de munca precum si sa fie

poate fi dobandit, marimea avansului de

ii jos iar daca nu exista conditii

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

obiliare pot tinde catre un punct
auna un decalaj intre cerere si
oate sa se modifice brusc, fiind

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPI - STUPARU FLOAREA
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Raport de evaluare teren liber si cladiri _ Proprietar Orasul Videle
posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii si
vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent. De
multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofértei nu sunt imediat disponibile.

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

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliate este dificil de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in tare acestia sunt afectati de factori
endogeni si exogeni proprietatii. In functie de nevoile, dorintele, moti vatiile, localizarea, tipul si varsta
participantilor la piata, pe de o parte, si tipul, amplasarea, designul si restrictiile privind proprietatile, pe de
alta parte, s-au creeat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, |comerciale, industriale, agricole,
speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta
fiind un proces de segmentare a pietei si dezagregare a proprietatii.

Opinia asupra valorii, exprimati de evaluator in urma analizei desctise in prezentul raport este
corespunzatoare conditiilor generale de pe piata imobiliari si stirii tehnice de la data evaludrii. Orice

modificare a factorilor fizici sau economici ulterioard datei evaluirii implicd o analizd suplimentar3 cu
repercusiuni acestora asupra valorilor.

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la opinii, valori, elemente de
calcul, identitatea evaluatorului, §.a.m.d.) nu trebuie publicate sau mediatizate firi acordul evaluatorului.
Indiferent dacd o astfel de permisiune a fost acordatd sau nu, evaluatorul nu isi asumd nici un fel de
responsabilitate sau obligatie fatd de terte persoane care intrd in posesia prezentei lucriri.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul d publicare a acestuia.

CONFIRMAREA CONFORMITATII EVALUARI CU SEV. '

In procesul de evaluare a proprietétii de tip rezidential unifamiliale, care face obiectul prezentului
Raport de evaluare, am avut in vedere cerintele Standardelor de Evaluare ANEVAR 202 care incorporeazi
si Standardele Internationale de Evaluare (SEV) editia 2022, precum si alte standarde si ghiduri
metodologice de evaluare elaborate de ANEVAR, strict necesare evalusirii bunurilor.

De asemenea am avut in vedere cele cinci Ghiduri metodologice de evaluare noi care completeazi
cerinele standardelor de evaluare IVS prin precizirile adaptate realititilor economiei roménesti si care sunt

strict necesare in evaluarea proprietatilor imobiliare pénd la raportarea levaludrii coroborate cu Codul de
eticd al profesiei de evaluator autorizat.

Standarde Internationale de Evaluare in vigoare de la data de 15 septembrie 2022:

Toatele informatiile si continutul acestel lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sau in totalitate|si nu vor putea fi transmise unor terti fara acordul
scris si prealabil al autorilor si al proprietarilor 15




Raport de evaluare teren_liber si cladiri

- SEV 103 Raportare (IVS 103);
- SEV 105 Abordiri si metode de evaluare;

Proprietar Orasul Videle

- SEV 230 Drepturi asupra proprietétii imobiliare (IVS 230);

- GME 630 Evaluarea bunurilor imobile.
VERIFICAREA RAPORTULUI DE EVALUARE 3>
e Verificarea evalusrii pentru in{pozitare poate fi realizats
SEV 400 - , Verificarea evaludrii”, numai de cétre un evaluator at
Verificarea evaludrii (VE), dovedits cu parafa de verificator cu s

PARTEA A TREIA — PREZENTAREA DATELOR
PROPRIETATILE EVALUATA, AMPASARE, VECINATATI, AC

Oragul Videle, se aflj situat, din punct de vedere fizico-gex
a Campiei Romane, in subunitatea Gévanu-Burdea, acest teritorit
contactul unor artere de circulatie importante pentru judetul Tele
Altitudinal, se incadreazi intre parametrul minim de 89,7 m p
maxim de 107,7 m in zona de amplasare a statiei C.F.R. si Depozi
Distanta fatd de Orasul Bucuresti este de 50 kilometri (pe cal
despart de Orasul VIDELE si oragul Rosiorii de Vede.
Ca limite, intalnim la nord comunele Marsa si Bucgani, la est d
comunele Mogteni gi Crevenicu, la vest satul Blejesti.

in conf

ormitate cu prevederile

itorizat avand ca specializare

ecializarea EPL

CES

bgrafic, in partea central-sudica
1 administrativ aflindu-se la

orman.

e valea rdului Glavacioc, iar cel
telor.

ea feratd) si tot 50 kilometri il

omuna Mereni, la sud,

Potrivit datelor oficiale, din punct de vedere al riscurilor a

oragul Videle se afla in zona A de risc seismic, grad de intmsitateTseismica 8.

Evaluator autorizat ANEVAR
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Raport de evaluare teren liber si cladiri

Str. Intr. Bancii nr.4 unde este ampasatd proprietatea care se suj
este amplasatd in zona relativ centrala a Oragului Videle.
Perspective sociale si urbanistice in zon#: dezvoltiri rezident]

Proprietar Orasul Videle
pune procesului de evaluare

jale, ale proprietarilor actuali

sau a altor proprietari potentiali, dupd vanzarea unor proprietiti care nu sunt dezvoltate la

nivelul de confort al zonei.

Obiectul evaludrii il constituie proprietatea subiect de tip yn lot de teren in suprafatd de

totald de 1 086 mp, iar constructia C1 Constructii, industrial si edilitare cy
situatd in Orasul Videle, str. Intr. Bancii, nr.4 si in administrarea Consil
judetul Teleorman.

¥ Roaraurante B Hoteun @ Atracte M3 Muzee @ Trancportpubic B Farmas

Lameanawee S35 manais

@ o 17°C Mosty|

W

o W L

Raportul de evaluare a fost realizat in ipoteza in care drepty
valabil, tranzactionabil si neafectat de nicio sarcin.

@ Goncermazs

buney A~ F W @ 8 & Row

suprafaté construitd de 450 mp,
iului Local al Orasul ui Videle,

-+

CerM GofUemINENE  TRMAMTHOURE  M0ML..

a4z i
B

ek

1 de proprietate este integral,

Proprietatile subiect sunt identificate astfel incat sd nu poatd fi confundatd cu nicio alt3

proprietate imobiliara.

DATE DESPRE PIATA IMOBILIARA

CONSIDERENTE GENERALE PRIVIND PIATA IMOBILIARA S CARACTERISTICILE SALE

Piata imobiliard se definegte ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in
scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimba drepturi de

proprietate contra unor sume de bani.

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

Evaluator autorizat ANEVAR-

specialitatea EPI - STUPARU FLOAREA

Toatele informatiile si continutul acestei lucrari fiind confidentiale, nu pot i copiate in parte sau in totalitate si pu vor putea fi transmise unor terti fara acordul
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a) fiecare proprietate imobiliar} este unicd, iar amplasam

b) pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul d
actioneazi este relativ mic, proprietdtile imobiliare au valori ridi
de cumpdrare, ceea ce face ca aceste piete si fie sensibile la sta
nivelului salariilor,

oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, mirimea avans

c) in general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu bar
favorabile de finantare tranzactia este periclitaty;

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliar nu

influentatd de reglementrile guvernamentale si locale. Cererea Sj

pot tinde citre un punct de echilibru, dar acest punct este te
intotdeauna un decalaj intre cerere si oferts. Oferta pentru un aj
greu iar cererea poate sa se modifice brusc,
supraoferta sau exces de cerere si nu echilibruy;

fiind posibil asf

PIATA IMOBILIARA SPECIFICA PROPRIETATI EVALUATE

numarul de locuri de muncs precum si sa fie i

Proprietar Orasul Videle
tul sdu este fix;

vanzdtori §i cumpiritori care
ate, care necesitd o putere mare
ilitatea veniturilor, schimbarea
uentate de tipul de finantare
ui de plata, dobanzile, etc.;

lii jos, iar dacd nu exist3 conditii

e autoregleazs, ci este deseori
oferta de proprietiti imobiliare
pretic si rareori atins, existind
umit tip de cerere se dezvolta
fel ca de multe ori sa existe

Nivelul mediu al preturilor Ia proprietati imobiliare sim
judeful Teleorman, incubs ca pondere si valoarea terenului. Fa
terenurilor libere si al constructiilor, sunt in prezent cu 50% mai

In orasul Videle, ca de altfel in tot judetul Teleorman ny exil
pentru inchirierea unor proprietdti similare proprietdtii de evaluat

chiriilor pentru astfel de proprietati.

De asemenea nu exist3 tranzactii pe site-uri de publicitate i

vanzarea de astfel de proprietati.

ANALIZA OFERTE

I Si A CERE

RII DIN PIATA PENTRU TEREN

LIBER
Cererea la nivelul zonej
in urmatorii ani.

Pe termen scurt si mediu, in conj
crescatoare, in special dupa redresarea activitsti; ;

Toatele informatiile si continutul acestei lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sau in totalitate
scris si prealabil al autorilor si ol proprietarilor 18

pentru terenuri, este la un nivel relativ sciiz

unctura economics actuali,
1tafn industriale si agricole cu

Evaluator autorizat ANEVAR-

are proprietdtii de evaluat, in
a de inceputul crizei, preturile
ici.

5t tranzactii si nici oferte
 practic nu existd o piati a

mobiliard in ceea ce priveste

ut, dar cu perspectiva de crestere

se prefigureazi o evolutie usor
fonduri externe.
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Raport de evaiuare teren liber si cladiri Proprietar Orasul Videle

Pe termen lung perspectivele sunt in acest moment incerte. Se intrevede o crestere a activititii
economice s§i o relansare a consumului, dar numai in ipoteza ca noij proprietari vor investi in diverse
obiective aducindu-le [a parametrii optimi de functionare. Totodata, |pentru o buni functionare a pieti
imobiliare, este necesar ca si in judetul Teleorman, activititile economice sé se dezvolte progresiv si s3 se
creeze locuri de muncy, iar in agriculturs si creasci productia si calitatea acesteia.

Proprietitile competitive cuprind pe cele deja existente, unititile aflate constructie care vor intra pe piati,
precum si cele aflate in stadiu de proiect. Trebuie acordati atentie atunci cand se face analiza si
interpretarea datelor privind proiectele propuse sau anuntate, deoarece unele dintre acestea este posibil s3
_nu mai fie construite in cele din urma, analistul trebuie, de asemenea, si determine numirul de unitdti care
vor fi addugate sau inliturate prin reconversie.

EVOLUTIA PIETEL.

Pe o perioads scurti de timp, oferta de terenuri este relativ fix
cererii. In cazul in care cererea este neobisnuit de mare, preturile vor epe si creascd fnainte si inceapi
constructia unor noi clidiri. Finalizarea construirii unei clidiri poate ramane in mod considerabil in urma
schimbirii tendintei cererii. Astfel, pe o perioads scurts de timp, piata se|caracterizeazi prin dezechilibru.

si preturile sunt corespunzitoare

Teoretic, oferta si cererea de proprietati imobiliare se indreapt3 citre un echilibru pe o perioadi
lungd de timp. Totusi, acest punct de echilibru este rar atins. in cazul an mitor piete, cum sunt cele care se
caracterizeazi printr-o economie foarte specializatd, oferta rispunde mai incet conditiilor cererii aflate in
schimbare. Chiar si atunci cand pare evidentd existenta unui surplus de bunuri oferite spre vénzare,
proiectele aflate in constructie la momentul respectiv trebuie si se finalizeze. O cantitate mai mare va
continua s se adauge surplusulu existent, cauzéind un dezechilibru si mai mare. O scidere a cererii poate,
de asemenea, apirea in perioada construirii unor noj unitéi imobiliare, m@rind si mai mult surplusul.

Din punct de vedere aj comparabilitatii cu terenuri similare pe plata specificd se constats existenta
unor tranzactii izolate care sunt putin relevante atdt timp céat existi elemente specifice legislative, care
deviazi de la o piati liberst definits si luatii in calcul de valoarea de piat3.

Pe de alta parte, momentul actual de crizd se manifestatd prin seiderea interesului investitional si
scdderea gradelor de ocupare (inclusiv pentru segmentul de terenuri ce ar putea avea o destinatie
asimilabil3).

Se mentioneazi ci la momentul elaboririi prezentului raport se manifestd o perioada de recesiune
economica ce influenteazd semnificativ si domeniul imobiliar din gama cdruia fac parte imobilele subiect

(regdsit prin sciderea costurilor de edificare, reagezarea preturilor la terenuri dar si la chirii, respectiv la
gradele de ocupare).

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPI - STUPARU FLOAREA

Toatele informatille si continutul acestei lucrari fiind confidentiale, nu pot fi Copiate in parte sau in totalitate s{ nu vor putea fi transmise unor terti fara acordul
scris si prealabil al autorilor si ol proprietarilor 19




Raport de evalugre teren liber si cladiri

Sursele de informatii care au stat la baza fundamentirii calcule

in pezentul raport, au fost:
- solicitantul, care pentru informatiile legate de proprietatea i

specialitate, agentiile imobiliare si evaluatori care isi desfiigoari activi

DESCRIEREA TERENULU|

Terenul care face obiectul proprietitii imobilare a clientului

evaluarea, prezintd urmitoarele caracteristici:

- este situat in intravilanul Orasului Videle, str. Intr. Bancii, nr.4

- categoria de folosint3 a terenului: curti-constructii;

- forma terenului: neregulati;

- front stradal: drum proprietar Oragul Videle;

- calitatea drumului de acces Ia proprietate: drum asfaltat;

- inclinatia terenului: firs inclinatii;

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

- utilitati existente in zona: toate;
- restrictii de construire: fir} restrictii;
- aspectul urbanistic si estetic al zonei: placut;

- perspective sociale si urbanistice in zona: dezvoltdri rezidentiale
proprietari potentiali, dar i nerezidentiale, respectiv complexe comercia

Proprietar Orasul Videle

lor 5i punctelor de vedere formulate

biliard evaluatd (situatie juridica,
economicd, suprafete, s.a.) este responsabil exclusiv pentru veridicitagja

informatiilor furnizate, presa de

ea pe piata locali.

/bEneﬁciarului prezentului raport de

ale proprietarilor actuali sau altori

€.
L Lx 1 e
Lx L 1 L

DESCRIEREA CONSTRUCTIILOR S AMENAJARILOR

scris si prealabil al autorilor si al proprietarilor 20
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Toatele informatille si continutul acestei lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sau in totalitate s
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Raport de evaluare teren liber si cladiri

Pe amplasament exista dous constructii,
documentatiei cadastrale anexatd la prezentul

raport, C1 Constructi

conform documenta;iE

Pro, r Orasul Videle

i puse la dispozitie de proprietar si
industiald si edilitars in suprafati

construitd de 490 mp si Cladire anex3 in suprafata construit de 23 mp.
[x L Lx =
L L Bl [x
L. Lx L
L L Lx
Evaluator autorizat ANEVAR! specialitatea EPI - STUPARU FLOAREA
Toatele informatiile si continutul acestei lucrari fiind confidentiale,

scris si preatabil al autorilor si of proprietarilor

nu pot fi coplate in Pparte sau in totalitate s
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Raport de evaluare teren liber si cladiri

Descriere cladire C1- cladire i
dezafectatd, nu mai poate fi
retehnologizare,
Videle.

Este o cladire tip parter, cu fundatii continue din beton armat, zic
din cadre de beton armat, sus
Toata cladire este intr-

folositd cu o astfel de intrebuintare|
dar ca si utilizare in piafi o astfel de utilizare ny isi

un stadiu avansat de degradare, nu poate folosit f:

PARTEA A PATRA — ANALIZA DATELOR $i CONCLUZIILE
CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI CONSIDERAT C

Cea mai buni utilizare este definiti ca fiind utilizarea probabi
liber sau a unei proprietdti construite care este posibild ﬁzz'c,* Sundam
care conduce la cea mai mare valoare a proprietdtii evaluate™ .

CEA MAI BUNA UTILIZARE A PROPRIETATII CONSIDERATA

Estimarea valorii de piati a proprietitilor evaluate s-a ficut tin
benefic

Aceasta nu limiteazi posibilititile de obtinere a unor valori superio
tereneului sau a cladirilor, ar fi in concordants cu cererile mai mari penti

VALOAREA TERENULUI

~ Evaluarea unui teren neamenajat ( fiber sau vacant) sau pe care

constructii, se poate face prin sase metode ( sau tehnici) de evaluare :
® comparatia vanzarilor;
® tehnica parcelarii si dezvoltarii;
® repartizarea ( alocarea );
@ extractia ( prin scadere 0 numita si abstractia;

ndustriald si edilitars, a fost amén

iar, in conditiile in care tipul de valoare solicitat este neces:j,

Proprietar Orasul Videle

ajatd ca si centrali terminci, este
fard reparatii capitale majore si

mai giiseste loc in piata din Orasul

aria din placi de ciment, acoperisul

pendat si pe grinzi din ciment in interiﬁlr. Podeaua este din ciment turnat.

4 reparatii capitale substantiale.

FIIND LIBER

4, rezonabild si legald a unui teren
ntatd adecvat, fezabild financiar si

| CA FIIND TEREN LIBER

d cont de utilizarea actuali dati de

pentru stabilirea valorii de piati.
are in conditiile in care utilizarea
'u anumite proprietiti.

se afla amplasate amenajari si/sau

® tehnica reziduala a terenului ( capitalizarea venitului residual alocdt terenului )

® capitalizarea rentei funciare ( chiriei).

Toate cele sase metode (numite si tehnici) de evaluare a terenuly

celor trei abordari traditionale ale valorii oricaruj ti
comparative, abordarea prin venit si abordarea prin cost.

Pentru determinarea valorii de piati a terenului s-a folosit metod

piatd nu am gsit tranzactii cu terenuri similare, dar am gisit oferte pen

ABORDAREA PRIN COMPARATIA DIRECTA PENTRU TEREN

1

i nu sunt alceva decét derivari ale

p de proprietate, respectiv abordarea prin date

p comparatiei directe, deoarece in
fu astfel de terenuri.

Abordarea prin piati foloseste preturi §i alte info
generate de ofertele de pe piati ale unor proprietiti id

Toatele informatiile si continutul acestei lucrari fiind confidentiale,
scris si prealobil al autorilor si gl proprietarilor

nu pot fi copiate in parte sau in totalitate i nu vor

atii relevante care au fost
entice sau comparabile.

putea fi transmise unor terti fora acordul



Raport de evaluare teren liber si cladiri

” Abordarea prin piatd oferd o indicat
similare, ale ciror preturi se cunosc. ”

Ca metod3 de evaluare a
atunci cdnd piata ofers sufi
estimarea valorii de piati.

ie asupra valorii prin compararea activi
—SEV Cadrul general, par. 56.

proprietétilor imobiliare, abordarea prin

Desigur c3 sunt si situatii in care aplicarea acestei metode de
nesigurd, pentru cj infomatiile de pe piaté sunt minime, nu pot fi verit
au avut loc la intervale mari de timp, sau la proprietiti care nu sur

elemente care difers considerabil, astfel incat ajustiirile care ar trebuyi
determini o corectie total} bruti mare.

Abordarea prin comparatia vanzarilor considera ca preturile
oarea de piata poate fi deci calculata in urma studierii pretun

competitive pe segmentul respectiv de piata. Procesele comparative
procesul de evaluare.

Abordarea prin comparatia vanzarilor es
tranzactionate in mod curent
intre valoarea de piata a unui

te aplicabila pentru est
pe piata. Premisa principala a abordarii

Limitele aplicabilitatii metode; sunt generate de schimbari al

imbarile mediului economic say ale legislatiei ce influenteaza num
pot fi: conditiile si costul finantarii, infl
urbanism, restrictii administrative de con

Pentru a realiza o com
luate in considerare posibile corect
comparatie reprezinta caracteristicile s
dintre preturile platite pentru proprietat

Corectiile pot fluctua in
evaluat. Evaluatorii aplica m
corectiile.

ea imobiliara,

functie de diferentele intre fiec

are propri
etode cantitative si

/ sau calitative pen

ELEMENTELE DE COMPARATIE DE BAZA SUNT REPREZEN

- Drepturile de prop

rietate transmise si corectia se face pentru a
inchiriate cu chiria pietei

si cele inchiriate cu o chirie sub sau peste chiri

- Conditiile de finantare

$i corectiile sunt facute pentru situatii in
vanzatorului o finantare si tre

- Conditii de vanzare
vanzatorului;

- Conditiile pietei si corectiile se refera la modifi

timp la care au fost realizate tranzactiile;

- Localizarea si

comparabile difera fata de cele ale proprietatii evaluate;

ului subiect cu active identi

ciente informatii disponibile care si perm

(=

bun si valoarea de vanzare a unor bunuri ¢

atia, schimbarea legii impozit,
struire sau dezvoltare a infrastri

paratie, intre o proprietate comparabila vang
ii bazate pe diferentele dintre eleme
pecifice ale proprietatii si trang

buiesc folosite calcule de echivalenta cash;

§i corectiile pentru conditiile speciale refle
carile pietei ce au

ajustarile se fac atunci cand caracteristicile

Proprietar Orasul Videle

C€E sau

piatd este cea mai utilizats, mai ales
itd aplicarea acestei metode pentru

evaluare nu este posibild, sau este
Icate, sau se referd la tranzactii care
t aseméndtoare, respectiv au multe
sd fie ficute sunt numeroase si/sau

proprietatii sunt stabilite de piata.
ilor de pe piata ale proprietatilor
aplicate sunt fundamentale pentru

imarea valorii de piata a bunurilor
prin comparatia vanzarilor este ca
omparabile exista o relatie directa.

mediului economic si legislativ.
rul de vanzari recente comparabile
ului pe profit, a reglementarilor de
hcturii.

luta si proprietatea evaluata, trebuie
ntele de comparatie. Elementele de
actiilor care determina diferentele

te comparabila si proprietatea de
a analiza diferentele si a estima

TIIATE DE:

ej‘lecta diferentele intre proprietatile
pietei.

Gare cumparatorul obtine din partea
cta motivatia cumparatorului si a

aparut intre momentele diferite in

de amplasare ale proprietatilor

specialitatea EPI - STUPARU FLOAREA




Raport de evalugre teren liber si cladiri ____Proprietar Orasul Videle

- Caracteristicile fizice $i  corectiile se refera Ia diferente in dimensiunile cladirii, calitatea
constructiilor, stilul arhitectural, materialele de constructie, varsta, conditia, utilitateg functionala,
dimensiunile terenului, atractivitatea, conditiile de mediu;

- Caracteristicile economice si ajustarile se refera la atribute ale| proprietatii imobiliare care afecteaza
profitul net: cheltuieli de exploatare, calitatea managementului, structura chiriasilor, nivelu] chiriilor,

conditiile de inchiriere, data expirarii contractului de inchiriere, optiunile de reinnoire si clauzele de
inchiriere;

- Utilizarea si trebuie evidentiate orice diferenta intre utilizarea existenta sau cea mai buna utilizare a
unei proprietati imobiliare comparabile si utilizarea proprietatii evaluate;

- Componente non-imobiliare aje valorii si cuprind elemente |de definire a personalitatii cladirii,

afacerea ce are loc in cladire si alte elemente care ny constituie parti ale proprietatii imobiliare, dar fac
parte din pret.

Procesul analitic are urmétoarele etape procedurale, principale;

Abordarea prin piatd consts In analiza proprietatilor similare utilizand o metodd unitard de
comparatie, care presupune urmétoarele etape:

113 Cercetarea pietei, pentru a obtine informatii despre tranzactii de proprietiiti imobiliare
comparabile cu proprietatea de evaluat. Identificarea elementelor d¢ comparatie ce afecteazs valoarea
tipului de proprietate evaluat, Elementele de comparatie trebuje sd ajbd caracteristici aseminitoare §i se

referd atat la elemente care se referd la tranzactia efectivy cat si la tipul| proprietitii (dimensiuni, localizare,
data vanzirii, zonare s.a.).

in cazul in care informatiile din piati nu sunt suficiente, poate| fi analizats si oferta de proprietiti
comparabile disponibile la data véanzirii. In aceasti situatie evaluatorul trebuie si efectueze ajustirile

Necesare pentru corectia preturilor de ofertd, stiind c#, in general acestea sunt superioare preturilor la care
Sunt tranzactionate priprietitile pe piati;

2 Verificarea informatiilor, care are ca scop obtinerea confirmarii §i surse secundare, ci datele
obtinute referitoare la tranzactiile efectuate sunt reale $i corecte, c# tranzactiile au fost obiective iar in cazy]
utiliziruii de date din oferte, ci acestea exists, sunt reale si obiective;

3. Alegerea unor unititi/criterii de comparatie, relevante $i reprezentative pentru toate
tranzactiile si pentry prorprietatea de evaluat.

4. Compararea atributelor fiecarei proprietati comparabile cu cele ale proprietitii evaluate si
aprecierea diferentelor pentru fiecare element de Comparatie (cantitatiy si calitativ), cuprins in grila de
comparatie si ajustarea corespunzatoare (in plus sau in minus) a preturilor de vinzare al fiecdrei proprietiti
comparabile, in functie de deosebirile dintre proprietédti care deterniini aceste diferente de valoare,
Obtinerea corectiei nete pentru fiecare tranzactie comparabild si aplicareq ej asupra pretului (sau chirie;).

Efectuarea unei comparatii globale a proprietitilor Comparabile corectate sau clasificate si
extragerea unei singure valori din gama de valori rezultats.

b Analiza rezultatelor evaludrii, efectuarea unei comparatii globale a proprietitilor
comparabile corectate say clasificate s extragerea unei singure valori din gama de valori rezultats,

Evaluator autorizat ANEVAR/ specialitatea EPI - STUPARU FLOAREA
~<cLOF autorizat ANEVARY ¢ Q_._..I__________ﬂﬂ_.ﬁ_.__

Toatele informatiile s continutul acestej lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte say in totalitate si nu vor puteq fi transmise unor terti fara acordut
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Raport de evaluare teren liber si cladiri Proprietar Orasul Videle
Alegerea unei indicatii asura valorii definite sau asupra unui interval de valori, in functie de metoda de
comparatie utilizati de evaluator

Corectiile obtinute prin tehnici cantitative se aplica tranzactiilo comparabile, fie ca procentaj, fie ca
valoare absoluta. Corectia procentuald este utilizatd pentru a reflecta modificirile in conditiile pietei gi

In unitdti monetare ce se aduni sau se scade la/din pretul tranzactiilor omparabile.

O atentie deosebiti trebuie acordatd in aceasts fazi de desfisurare a evaluirii, alegerii unititilor de
comparatie, in functie de caracteristicile functionale ale prorpietétii d¢ evaluat.

Pentru evaluarea terenuluj s-a ales metoda comparatiei datelor de piat3.

In alegerea unitatii de comparatie poate fi folosit pretul per metru pitrat, suprafatd construits, say
pretul per metru pitrat, suprafatd utild, pretul per camera, pretul per metru pétrat teren. Dar, asa cum am
mentionat mai sus, este foarte important s3 avem si pentru proprititile comparabile suficiente informatii de
acest fel, pentru a utiliza aceeasi unitate de comparatie,

Metoda comparatiilor de piata isi are baza in analiza pietei si utilizeazi analiza comparativa,
respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gisi proprietéti similare, comparand apoi
aceste proprietdi cu cea "de evaluat".

Premiza majora a metodej este aceea ca valoarea de piati a unei proprietdti imobiliare este in relatie
directd cu preturile de tranzactionare a unor proprietti competitive si comparabile. Analiza comparativi se
bazeazi pe asemanirile si diferentele intre proprietéti si tranzactiile care influenteazi valoarea.

Metoda este 0 abordare globali, care aplicd informatiile culese urmarind raportul cerere-oferts pe
piad, reflectate in mass-media sau alte surse credibile de informare. (Ea se bazeazj pe valoarea unitari

rezultatd in urma tranzactiilor cu imobile similare sau asimilabile efectiiate in Zond, sau zone comparabile
satisficitor ori oferte existente pe piata.

Continuarea procesuluj de evaluare, in etapa de definitivare a[setului de date culese de pe piati,
Presupune agezarea informatiilor cele maj relevante, in grila datelor de piaté, pentru efectuarea corectiilor
in functie de elementele care privesc tranzactia si cele care se referd la proprietatea.

Determinarea valoarii de piatd prin aceasti abordare pentru terep este conform grilei datelor de
piati este prezentats dupé cum urmeazi:

ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOFE'- TEREN

Elemente descriptive Subiect

Valoare oferta- Euro (rotunjit) 2000,00 360
Suprafata - mp 1086 500,00 120,00
Deschidere 0 0 0 0

Evaluator autorizat ANEVAR; specialitatea EP| - STUPARU FLOAREA

Toatele informatiite si continutul acestei lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sau in totalitate si ny vor putea fi transmise unor terti fara acordul
scris si prealabil al autorilor sj gl proprietarilor 25




Raport de evaluare teren liber si cladiri

Proprietar Orasul Videle

Valoare oferta- Euro/mp (rotunijit) 4,00 6,04 3,00
Discount negociere 10 % -0,40 -0,60 -0,30
Valoare ofertaltranzactie- Euro corectata 3,60 5,44 270
Ajustari specifice tranzactiei
Element de comparatie

Corectie (%) 0% 0% 0%
Corectie 0 0 0
Pret corectat
Corectie (%)
Corectie
Pret corectat

Corectie 0
de
Corectie (%) 0% 0%
Corectie 0 0 0
Pret corectat 3,60 544 270
Ajstari specifice proprietatii
3,60 5,44 2,70

Corectie

Pret corectat

Evaluator autorizat ANEVA

Toatele informatiile si continutul acestei lucrari fiind confidentiale,

scris si prealabil al autorilor si gl proprietarilor
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Raport de evaluare teren liber si ladiri

Biaidais

Corectie (%) 5,40%
Corectie +0,22
Pret corectat 3,5

Deschidere/ adancime

Corectie (%)

Corectie

Pret corectat

Proprietar Orgsul Videle
+6,82% +8,90 %
+°|3? "'0|24

5,81 294

Corectie 0 0
Pret corectat 3,51 581
Corectie (%)
Corectie 0 0 0
Pret corectat 3,51 _ 5,81 2,94
Corectie (%)
Corectie 0 0 0
Pret corectat 3.5 581 2,94
Corectie totala neta 0,22 0,37 0,24
Corectie totala neta (%) 6,11% 6,80% 8,16%
Corectie totala bruta 0,22 0,37 0,24
Corectie totala bruta (%) 6,11% 6,80% 8,16%
Numar corectii negative 1 1 1
Numar corectii pozitive 1 1 1
Numar elemente similare 8 8 8

: 3,51 euro aprox
Valoare de piata unitara estimata a proprietatii 3,51 euro/mp
Valoare de piata estimata a proprietatii:
1086_mp x 3,51 euroimp 3812 euro

Toatele informatiile si continutyl acestei lucrari fiind confidentiale,
scris si prealabil ol autorilor si o proprietarilor

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EP] - STUPARU FLOAREA

nu pot fi copiate in parte sau in totalitate sl nu vor putea fi transmise unor terti fara acordul
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Raport de evaluare teren liber si cladiri Proprietar Orasul Videle

| Valoare de piata estimata a proprietati rotunjita 2 decimals R
18775 lei
curs EUR 15/09/2022 1EUR= 4,9254

Orasul Videle, judetul Teleorman, selectate ca proprietiti similare, existente pe piatd la momentul
evaludrii. Aceste oferte comparabile se gisesc in anexa nr. 2 la prezentul Raport de evaluare.

Au fost ficute ajustiri la negociere, piata a demonstrat ¢ in lurma negocierii preturile de vanzare
sunt aproximativ cu 10 % mai mici decat pretutile la tranzactionare.

La conditiile specifice proprietatii nu s-au facut ajustari.

In Grila datelor de piatd de mai sus au fost facute ajustdri specifice proprietatii pentru
suprafata.

Au fost ficute ajustiri specifice proprietitii la suprafete, diferentele fiind determinate de
difentele de suprafete, folosindu-se ca bazj comparabild suprafata proprietatii subiect si
suprafata fiecirei comparabile in parte.

Pentru determinarea ajustérilor la suprafete ce se aplicd la comparabila 1 s-a folosit
urmdtoarea formuli;

supr. Comparabila 1 - supr. Proprietitii subiect 500 -1 086

Procent = X100=foo oo __ x 100=+5,40 %
supr. Proprietétii subiect 1086

Acest procent a fost aplicat asupra prefului de vanzare /mp, obtinand astfel ajustdrile
pentru suprafatd pentru comparabila 1 adici 4,19 euro/mp x +5,40% = +0,22 euro.

Ajustirile specifice proprietitii s-au ficut prin Compararea (caracteristicilor fiecirej proprietiti
imobiliare comparabile cu cele ale proprietitii imobiliare evaluate si aprecierea diferentelor pentru fiecare
element de comparatie atat din punct de vedere cantitativ cat si calitativ

In Grila datelor de piatd de mai sus au fost facute ajustari oferte §i suprafati.

Ajustarea este cu semn pozitiv sau negativ dupd cum caracteristicile proprietitii comparabile sunt fats de
caracteristicile propriettii subiect.

A fost ales in urma ajustarilor pretul Comparabilei nr. 1 deoarece valoarea justirilor brute este cea
mai mici (6,11), iar valoarea ajustarilor nete asemenea cea mai mici(6,11), ceea ce a condus la concluzia
cd din cele trei comparabile gisite pe piati care au fiecare cite 8 elemente comparabile comune, valoarea
atat brutd cat si netd a ajustarilor este cea mai micj la comparabila nr. 1.

Valoarea de piati estimats prin aceasti abordare pentru suprafata de teren intravilan situat
in localitatea Videle, str. Intr. Bancii, nr.4 este conform Grilei datelor de piati este estimati Ia 3,51
euro/mp, la un curs EURQ de 4,9449 curs BNR din data de 15 eptembrie 2022, data evaludrii,
pentru suprafati de 1086 mp x 3,51 euro/mp = 3812 euro echivalent|a 18 775 lei,

Rationamentul aplicat de evaluator in selectarea valorii a condus Spre comparabila cu elemente
comune cat mai multe, caracteristici fizice apropiate, elemente similare cele mai multe cy proprietatea
subiect, aceeasi zoni de amplasament, influienta ajustirilor fiind cea mai micd, corectia totali nets fiind
cea mai mici, respectiv comparabila 1, pretul final fiind de 3,51 euro/mp

Au fost alese trei oferte de pe piata imobiliari din aria de piaq‘j determinatd, repectiv, str. Petrolului,

ABORDAREA PRIN COST
Abordarea prin cost are la baza estimarea valorii de Pjatd a proprietitii imobiliare

Evaluator autorizat ANEVARL specialitatea EP] - STUPARU FLOAREA

Toatele informatiite si continutul acestei lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sau in totalitate sf nu vor putea fi transmise unor terti fara acordul
scris si prealabil al qutorilor si gf proprietarilor 28




Raport de evalugre teren liber si cladiri

Proprietar Orasul Videle

stabilind valoarea rimasy actualizati a constructiilor.
Scopul urmérit in evaluarea constructiilor in aceast}

inlocuire nete (in functie de gradul de depreciere cumulatd).

Avénd in vedere caracteristici
realizat prin metoda costurilor segregate.
Pe baza acestei metodologii, costul total al construct]
costurilor unitare ale diferitelor elemente ale constructiei.
Utilizind aceastd metody se calculeazd un cost unity

le clddirii analizate, estim

abordare este stabilirea valorii de

area costului de Inlocuire brut s-a

el se estimeazy prin insumarea

r bazat pe totalitatea costurilor

‘necesare (directe si indirecte) pentru realizares fiecdrei
constructiv analizat, pornind de Ia standarde de cost sau catalo
Costurile unitare sunt apoi totalizate pentru a st
constructiilor, inclusiv cheltuielile de regie si profitul constructo
Profitul dezvoltatorului se va adduga separat.
Valoarea constructiilor s-a stabilit pe baza documentatiei

documentare privind obie
® cercetarea obiectului
subansamblelor

L]

componente;

determinarea valorilor unitare de inlocuire,
* calculul valorii tehnjce unit

septembrie 2022,

Conform definitiilor:

v" Costul de fnlocuire rep
data evaludrii, o cl}
materiale moderne, normative,

v" Deprecierea reprezintd o pierd
din cauze fizice,

Se cunosc trei met

metoda costurilor Segregate si metoda devizelor.

In ceea ce urmeazs am

de segregare a costului,
DE INLOCUIRE - Cig

arhitecturs si planuri ac

functionale sau externe

respectiv pe baza lucririi “COSTURI D
diri nerezidentiale” edita

Toatele informatiile si continutul acestel lucrari

scris si prealabil ol autorilor si ol Pproprietarilor 29

In teren. Pentru determi
ctul ce urmeazj a fi evaly
puse la dispozitie de citre client s stabilirea caracteristicilor teh
la fata locului si stabilirea starii t
pe total si
ard si totald la nivelul de pi
rezintd costul estimat pentru a co;
dire cu utilitate echivalenti cu c
ere de valoare fata de costyl
ode traditionale de estimare a costului:

apelat la o estimare a costuly; de inloc

td de citre Ed

Evaluator autorizat ANEVAR|

fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sau in totalitate s|

mitdti relevante din elementu]

ge de preturi.
bili costul estimat al tuturor
ui.

pusd la dispozitie de citre client
narea valorilor unitare si totale a
ele etape:

lat prin studierea documentelor
mico-constructive ale cladirii;
ehnice a cl¥dirii si a

pe categorii de lucriri;
returi aferente lunilor august -

hstrui, la preturile curente de Ia
2a a clidirii evaluate, folosind
izate.

de reconstructie ce poate apare
metoda comparatiilor unitare,

uire de nou (brut) pe o0 metods
RECONSTRUCTIE - COSTURI
itura IROVAL in 2021, autor
u perioada 2021-2022. Valorile
itice.

E

itd la sol, suprafata nivelelor,

- Specialitatea EP] - STUPARU FLOAREA

nu vor putea fi transmise unor terti fara acordut




Raport de evaluare teren liber si cladiri

suprafata desfisuraty),
incadrarea localititii in functie de gradul seismic si stabil
stabilirea distantei medii de transport pentru calculul coefici
alegerea tipului de infrastructurs, suprastructuri a clidirij

Proprietar Orasul Videle

irea coeficientului de manopers,
entilor,
- Taportarea preturilor unitare la

suprafetele aferente rezultand costul global,
alegerea calititii finisajelor, invelitorii si instalatiilor fun
unitare la suprafetele aferente, rezultind costul global,
Insumarea costurilor totale
Fisa de calcul detaliat} pentru estimarea costului de inlocu
urmadtoare.
Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o clidire sunt:
Uzura fizica - este evidentiatd de rosituri, cazituri, fisuri, infestdri, defecte de structura etc.
Aceasta poate avea dous componente - recuperabild (se cuantificy prin costul de readucere a
elementului la conditia de nou sau ca $i nou, se ia in considerard numai dacd costul de corectare
a stdrii tehnice e mai mare decit cresterea de valoare rezultaty) $i nerecuperabil¥ (se refera la

elementele deteriorate fizic care nu pot fi corectate in prezent din motive practice sau
economice).

ctionale, raportarea preturilor

ire brut se regiseste in paginile

Neadecvare functionali - este dat} de demodarea,
cladirii din punct de vedere a dimensiunilor, stilului sau
Se poate manifesta sub dous aspecte -
deficiente care necesita addugiri,
supradimensiondri) si
in costul de nou dar
inclus).

Depreciere economici (din cauze externe) - se datoreazy
imobiliare cum ar fi modificarea cererii, utilizarea proprietitii,
finantarea etc.

Gradul de uzuri al cladirii a fost e
vizualizare directs, discutii cu proprietarul $i documentare la fata [locului.

1. EVALUARE CLADIRE C1- Consructie in

Starea general¥ a constructiei rea,
este efectiv de 50 %, determinat prin
efectudrii inspectiei a fost constatat

Proprietatea evaluati are 40 ani vechime, anul punerii in fun
viatd economici utili este de 80 ani. Avand in vedere stare
constatate la inspectia proprietdtii, a fost luats in calcul o varsta
ani, deoarece clddirea nu a suferit reparatii capitale care s& modifid

Deprecieri nu au fost estimate, nu au fost identificate deprec
economice.

neadegvarea sau supradimensionarea
instalatiilor si echipamentelor atagate.
Iecuperabild (se cuantificy prin costul de inlocuire pentru
deficiente care necesita inlocuire sau modernizare sau
nerecuperabild (poate fi cauzati de deficiente date de un element neinclus
ar trebui inclus sau un element inclus in rostul de nou dar nu ar trebuj

or factori externi proprietatii
amplasarea in zonj, urbanismul,

stimat t{indnd seama de starea tehnicd actuald, prin

metoda duratd/viati econo
un grad de uzuri 50 %.
ctiune fiind 1982, iar durata de
2 tehnicd si utilitatea cladirii
efectivd a imobilului de 40 de
e varsta economic) rimass.

eri care duc la modificare vietii

Evaluator autorizat ANEVAR

fiind confidentiale, ny pot fi copiate in Parte sau in totalitate s
30

specialitatea EP] - STUPARU FLOAREA

Toatele informatiile si continutul acestei lucrari { nu vor putea fi transmise unor terti fara acordul

scris si prealabil al autorilor si af proprietarilor




Raport de evaluare teren liber si cladiri

Nu au fost identificate neadecvari

valoarea proprietitii.
Calcul tabelar Abordarea prin cost:

functionale sau deprecieri

Proprietar Orasul Videle

Xterne care sa influenteze

TABEL CENTRALIZATOR PENTRU CALCULAREA COSTURILOR DE RECONSTRUCTIE SAU DE INLOCUIRE

NR. ENTE UM VALOARE
1 | Costtotal constructii si instalatii functionale EUR 164 340
2 (+) Profitul antreprenorului 20% EUR 0
3 (=) TOTAL COST DE INLOCUIRE BRUT (CiB) EUR 164 340

-1 Denreciere elementa racinarahile fizica L

4 ELucrérI de refacere zugriveli, pardoseald, elemente sarpantd) - EURTOTAL 0
5 (=) COST NET (dup3 deducerea deprecierilor fizice recuperabile) EUR 164 340
6 Durata de viafi economica totals 80 ani
7 Durata de viati economics ramass 40 ani
8 Vérsta efectivi 40 ani
9 Rata aplicati costului net: (40/80)% % 50 %
10 géllDepreciere elemente nerecuperabile din alte cauze(164 340x 50 EUR 82170

11 | (=) Valoare construcii (rd. 5 - rd. 10) EUR 82170

COST DE INLOCUIRE NET CONSTRUCTIE EUR 82170

Veost TOTAL CONSTRUCTIE C1= 82 170 €uro, echivalentul a 4

BNR din data evaluirii 15.09.2022 este de 1E = 4,92541ei

Prezentul raport a fost intocmit pe baza standardelor, recom
metodologiei de lucru recomandate de AN EVAR la data evaluirii.

Toatele informatiile si continutyl acestei lucrari filnd confidentiale,

Evaluator autorizat ANEVAR

nu pot fi copiate in parte sou in totalitate |

scris si prealabil al autorilor s af proprietarilor 31

04 720 RON la cotatia

andirilor si

- Specialitatea EP| - STUPARU FLOAREA

f nu vor putea fi transmise unor terti fara acordul
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- Raport de evaluare teren liber si cladiri

Proprietar Orasul Videle

L
A oA
AR

RECONCILIEREA SI OPINIA FINAL UPRA VALORII

Reconcilierea evalorii unei proprietati reprezintd analiza rezults
aplicate, care conduc la estimarea valorii finale a proprietatii. Reconcil
alternative pentru a ajunge la estimarea final3 a valorii.

telor si concluziilor abordarilor
ierea este analiza unor rezultate

Din aplicarea aborddrii mentionate si descrise pe larg, precum si din analiza pietei se desprinde

concluzia c& cea mai potrivitd este abordarea prin piatd si pentru ci a f
~ evaluare nu este necesara reconcilierea valorilor.

Avand in vedere increderea pe care o are evaluatorul in metoda
precum si acuratetea metodei, recomandam valoarea rezultati prin aceste 1

ost folositd o singurd metods de

comparatiei de piata si costuri,
netode.

IN CONFORMITATE CU PREVEDERILE ART.22 ALIN.(
i PRIVIND AUTORIZAREA LUCRARILOR DE CONSTRUCTII ,COl
. TERENURILOR §I DIRILOR.... SE FACE IN CONFORMITAT
 DURATA ACESTEIA FIIND STABILITA DE CATRE CONSILIILE LO(
{RESPECTIV

w
FroA
[ ¥ f”(‘

DE CONSILIUL GENERAL AL MUNICIPIULUI Bl
 PREVEDERILE DOCUMENTATIHLOR DE URBANISM SI DE N/

POTRIVIT ART.17 ,LIMITA MINIMA A PRETULU! INCHIRIERII
- PRIN HOTARAREA CONSILIULUI JUDETEAN, A CONSILIULUI
. BUCURESTI SAU A CONSILIULUI LOCAL, ASTFEL INCAT SA ASIGI

[ |
1 F1 e

} DIN LEGEA NR.50/1991
VCESIONAREA(INCHIRIEREA)
E CU PREVEDERILE LEGII,
ALE, CONSILIILE JUDETENE,
[CURESTI, IN FUNCTIE DE
ITURA CONSTRUCTIEI” IAR
SE STABILESTE, DUPA CAZ

(ENERAL AL MUNICIPIULUI

JRE RECUPERAREA IN 25 DFE

AN A PRETULUI DE VANZARE AL TERENULUL N CONDITII DE
. COSTUL LUCRARILOR DE INFRASTRUCTURA AFERENTE.”

Asadar valoarea imobilului rezultati in urma evaluarii

PIATA, LA CARE SE ADAUGA

trebuie recuperata conform

prevederilor art.17 din legea nr.50/1991, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,

privind redeventa in maxim 25 de ani. Valoarea va fi stabilita

printr-un Raport de evaluare

elaborat de ciitre un evaluator autorizat, pentru proprietatea situati i interiorul Policlinicii orasului

Videle.

Conform valorii de piatd din raportul de evaluare, chirid lunara pentru C1 - Cladire
industriald si edilitard in suprafatd de 450 mp si teren in suprafatd de 1 086 mp va fi de 1412 lei

(423 495/25 ani/12 luni ).

Proprietarul va emite factura cétre chirias, acesta din urma avind obligatia de a achita chiria
aferentd properietitii inchiriate, sustragerea de la plata acesteia va atrage dupd sine penalititi sau

chiar rezilierea contractului, conform detaliilor ce vor fi incluse in ¢
Chiria se va indexa anual prin H.C.L. cu indicele de inflatie.

ESTIMAREA PERIOADE! DE EXPUNERE PE PIATA
~ Multe din definitiile valorii de piaa se refers Ia perioada de

ntractul de concesiune.

imp pentru expunerea pe piati.

intr-o evaluare, perioada de timp pentru expunere reprezinti perioada de timp estimat3 in care dreptul

asupra proprietétii subiect ar fi fost oferit pe piat, inainte de finalizarea ip

Evaluator autorizat ANEVAR-

oteticd a unei vanziri, la valoarea

specialitatea EPI - STUPARU FLOAREA

Toatele informatiile si continutul acestei lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sau in totalitate si
scris si prealabil al autorilor si al proprietarilor 35

nu vor putea fi transmise unor terti fara acordul




Raport de evaluare teren liber si cladiri Proprietar Orasul Videle
Justa, la data efectivd a evaluirii; o estimare retrospectivé, bazati pe o analizd a evenimentelor trecute, in
conditiile unei piete concurentiale si libere.
Perioada de timp de expunere este intotdeauna considerati a fi avut loc inainte de data efectivi a
evaludrii. Ea poate fi exprimatd sub forma unui interval . Perioada de ex punere este diferitd in functie de
diversele tipuri de proprietdti imobiliare si de conditiile de piatd. Conceptul general de perioads de timp
rezonabild de expunere cuprinde nu numai o perioads adecvati, suficie si rezonabild de timp, ci si un
efort de marketing adecvat, suficient §i rezonabil. In cazul in care in aport se face referire la ambele
notiuni, trebuie realizatd o distinctie clari intre perioada de expunere| (adicd trecutul) si perioada de
marketing (adica viitorul), acest interval de timp este considerat a fi péani la 1 ianuarie 2023.
CALIFICARILE EVALUATORULU!
Raportul de evaluare a fost realizat integral de:

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

VALOAREA DE PIATA - Teren intravilan 186 mp <=>
RECOMANDATA 3 812 euro <=> 18 775 lei,

- C1 cladire industrial gi edilitari 450 mp <=>
82 170 euro <=> 404 720 lei
TOTAL PROPRIETATE 85982 euro <=> 423 495 lei,
~Chirie lunari 1 412 lei
VALOAREA DE PIATA A |COMPARATIEI DE PIATA
FOST DETERMINATA PRIN | COSTURI

METODA

VALOAREA NU CUPRINDE T.VA.

EVALUATOR AUTORIZAT

ANEVAR, SPECIALITATEA | STAMPILA DE EVALUATOR
EPI

'"Sfuparu Floarea

Anexanr. 1- Fotografii, documente de propriet R
Anexa nr. 2 - Oferte

Anexa nr.2 - Oferte;

COMPARABILA NR.1

Evaluator autorizat ANEVAR specialitatea EPI - STUPARU FLOAREA

Toatele informatiile si continutul acestei lucrari fitnd confidentiale, nu pot fi copiate in parte sau in totalitate s

nu vor putea fi transmise unor terti fara acordul
scris si prealabil al autorilor si al proprietarilor 36




Raport de evaluare teren_liber. Icfudm‘

 Videle, Teleorman 2.000 EURO

TELEFON: 0734082130, [OAN CRETULESCU

*@7 tajumate
Joni Central
Ui eren Teren constructii
U lasiticare lerenIntravilan
e 101 .!!. {oren (i '500

Teren intravilan, Videle, str. Depozitelor, nr. 38 (vis-a-vis de gard), 500 mp..
Curent electric, apa curenti, canalizare,

Gavele sunt trase la poarta.
COMPARABILA NR.2

Videle, judet Teleorman Adaugat de pe telefon LA 19:01. 12 IUNIE 2022, NUMAR ANUNT: 179989587
TELEFON 0732776933, BERBECANU

Proprietar an / intraviiar Intravilan

345 m?

Strada Petrolului vis a vis de foraj (fsv)

Evaluator autorizat ANEVAR{ specialitatea EP| - STUPARU FLOAREA

Toatele informatiile si continutul acestei lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sou in totalitate sj nu vor putea fi transmise unor terti fara acordul
scris si prealabil al autorilor si al proprietarifor 37
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JUDETUL TELEORMAN

PRIMARIA ORASULUI VIDELE

145300- Videle , Str..Republicii, nr.2, Tel.: 0247453017; Fax: 0247453015
E- mail Primariavidele@yahoo. com . ,;._a.

Y
"M&Laﬂ ?}m 91322

Nr.7791/29.04.2022

PROCES VERBAL
De Predare- Primire
si CONSERVARE a Bunurilor (mijloace fixe si obiecte de inventar) din
Centrala Termica Stejarul- orasul Videle

Toate bunurile ( mijloace fixe si obiecte de inventar) din Centrala Termica Stejarul — oras
Videle, in valoare de 599.527,95 lei cu TVA, se predau SC Publiserv SRL Videle, pentru
conservarea pe timp nelimitat, acestea v-or fi depozitate in sediul acesteia, incepand cu data de
01 mai 2022.

1) Anexa 1=221.536,35 lei cu TVA
2) Anexa 2= 166.504,80 lei cu TVA
3) Anexa 3=211.486,80 lei cu TVA

Total =599.527,95 lei cu TVA

Drept pentru care s-a incheiat prezentul process verbal in 3 (trei) exemplare.
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