PRIMARIA ORASULUI VIDELE

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

E-mail: primariavidele@yahoo.com
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REFERAT DE APROBARE

privind: insusirea raportului de evaluare si aprobarea vanzarii directe a terenului in suprafata de
1207 mp. situat in orasul Videle, strada Primiverii, Tarlaua 35, Parcela 1215, judetul Teleorman,
avand numirul cadastral 26220, citre S.C. TRIINVEST COM SRL, detindtoarea constructiei
amplasate pe acest teren.

in orasul Videle, strada Primaverii, Tarlaua 35, Parcela 1215, judetul Teleorman, existé un teren
intravilan in suprafat de 1207 mp, ce face parte din domeniul privat al orasului Videle.

Prin  adresa inregistratd la Primdria Oragului Videle sub nr. 17374 din 03.10.2023 S.C.

TRIINVEST COM SRL proprietara constructiei amplasate pe acest teren, solicitd cumpdrarea
terenului aferent acestei constructii.
Potrivit prevederile art. 364, alin. (1) din Ordonanta de Urgentd nr. 57/2019 privind Codul
Administrativ in cazul vanzirii unui teren aflat in proprietatea privatd a unitatii administrativ
teritoriale pe care sunt ridicate constructii, constructorii de buni credint ai acestora beneficiaza de un
drept de preemptiune la cumpdrarea terenului aferent constructiilor.

Fata de considerentele de mai sus, in conformitate cu prevederile art.129, alin. (2), lit.c) din
Ordonanta de Urgentd nr.57/03.07.2019, propun insusirea raportului de evaluare si aprobarea
vanzirii directe a terenului in suprafata de 1207 mp. situat in orasul Videle, strada Primaverii,
Tarlaua 35, Parcela 1215,  judetul Teleorman, avand numirul cadastral 26220, catre S.C.
TRIINVEST COM SRL, detinitoarea constructiei amplasate pe acest teren.

PRIMAR,
Biadanoiu Nicolae



PRIMARIA ORASULUI VIDELE

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

E-mail: primariavidele@yahoo.com.
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RAPORT DE SPECIALITATEL

privind: insusirea raportului de evaluare si aprobarea vanzirii directe a terenului in suprafata de
1207 mp. situat in orasul Videle, strada Primaverii, Tarlaua 35, Parcela 1215, judetul Teleorman,
avand numarul cadastral 26220, catre S.C. TRIINVEST COM SRL, detinatoarea constructiel
amplasate pe acest teren.

I. Necesitate i oportunitate

in orasul Videle, strada Primaverii, Tarlaua 35, Parcela 121 5, judetul Teleorman, existd un teren
intravilan in suprafatd de 1207 mp, ce face parte din domeniul privat al orasului Videle.

Prin  adresa inregistratd la Primdria Orasului Videle sub nr. 17374 din 03.10.2023 S.C.
TRIINVEST COM SRL proprietara constructiei amplasate pe acest teren, solicitd cumpdrarea
terenului aferent acestei constructii.

Potrivit prevederile art. 364, alin. (1) din Ordonanta de Urgentd nr. 57/2019 privind Codul
Administrativ in cazul vanzirii unui teren aflat in proprietatea privatd a unitatii administrativ
teritoriale pe care sunt ridicate constructii, constructorii de buna credinta ai acestora beneficiaza de un
drept de preemptiune la cumpararea terenului aferent constructiilor.

I1. Analiza economica

A fost intocmit raport de evaluare de catre evaluator S.C. ABSOLUT QUALITY SRL si s-a stabilit
ca valoarea minima de vanzare a terenului in suprafatd de 1207 mp este de 79.485.,00 lei;

Fati de considerentele de mai sus, in conformitate cu prevederile art. 136 alin (8) din OUG 57 din
03.07.2019 privind Codul Administrativ, am intocmit prezentul raport de specialitate insusirea raportului
de evaluare si aprobarea vanzarii directe a terenului in suprafaga de 1207 mp. situat in orasul Videle,
strada Primaverii, Tarlaua 35, Parcela 1215, judetul Teleorman, avand numarul cadastral 26220, catre
S.C. TRIINVEST COM SRL, definatoarea constructiei amplasate pe acest teren.

Intocmit
Compartiment a.d.p.p.
Tudor Rdzvan Adrian

N



ROMANIA
JUDETUL TELEORMAN
CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI VIDELE

PROIECT
HOTARARE

Privind insusirea raportului de evaluare si aprobarea vanzarii directe a terenului in suprafatd de 1207 mp.
situat in orasul Videle, strada Primaverii, Tarlaua 35, Parcela 1215, judeful Teleorman, avind numarul
cadastral 26220, citre S.C. TRIINVEST COM SRL, deinatoarea constructiei amplasate pe acest teren.
CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI VIDELE, JUD. TELEORMAN

iNTRUNIT iN SEDINTA ORDINARA

Avind in vedere:
- Referatul de aprobare nr.  /  a Primarului orasului Videle;
- Avizul favorabil al Comisiilor de Specilitate ale Consiliului Local al orasului Videle;
- Raportul de specialitate nr. ~ / al Directiei Arhitectului Sef;
- Adresa nr. 17374/03.10.2023 a S.C. TRIINVEST COM SRL;
- art.129, alin. (6), lit. (b) din Ordonanta de Urgenta nr. 57/03.07.2019;
-art. 364, alin. (1) din din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 privind Codul Administrativ

in temeiul Art. 139, alin. (1) din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 privind Codul Administrativ
HOTARASTE:

ART. 1 Se insuseste raportul de evaluare, intocmit de cétre evaluator autorizat ANEVAR S.C. ABSOLUT
QUALITY SRL pentru vanzarea terenului in suprafafa de 1207 mp. situat in orasul Videle, strada
Primaverii, Tarlaua 35, Parcela 1215

ART. 2 Se aproba vanzarea directd a terenului in suprafatd de 1207 mp. situat in orasul Videle, strada
Primaverii, Tarlaua 35, Parcela 1215, S.C. TRIINVEST COM SRL, detinitoarea constructiei amplasate pe
acest teren.

ART. 3 Se aproba preful de vanzare a terenului in suma de 79.485,00 lei;

ART. 4 Se imputerniceste primarul orasului Videle pentru semnarea actului notarial de vanzare-cumparare;
ART. 5 Cu aducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotarari se insarcineazi Primarul orasului Videle si
Directia Arhitectului- Sef din cadrul Aparatului de Specialitate al Primarului orasului Videle;

ART. 6 Prin grija secretarului oragului Videle, prezenta hotarare va fi comunicati Institugiei Prefectului
Judetului Teleorman pentru verificarea legaliatii, precum si oricarei persoane sau institutii interesate.

INITIATOR PROIECT,
PRIMAR
NICOLAE BADANOIU
AVIZAT PENTRU LEGALITATATE
SECRETAR GENERAL,
IVAN CORINA NICOLETA

VIDELE
DATA:



Nr. inregistrare la evaluator 273/25.10.2023

RAPORT DE EVALUARE

Destinatar : PRIMARIA ORASULUI VIDELE

Client: PRIMARIA ORASULUI VIDELE

Proprietar: ORAS VIDELE

Adresa proprietate: Orasul Videle, strada Primaverii, Cvartal 35,
Parcela 1215, judet Teleorman, nr. cad. 26220

Evaluator: S.C. ABSOLUT QUALITY S.R.L.

Data Evaluarii (zz.ll.aaaa): 25.10.2023

Raportul este confidential, avand circuit exclusiv intre partile citate. Este neautorizata orice alta utilizare, publicare
integrala sau fragmentata a lucrarii, precum si orice citare in alte scopuri a datelor, numelor si informatiilor
cuprinse, inclusiv valori. Intentia de transmitere catre terti se comunica in scris si nu se va realiza fara acordul
scris al autorilor precum si al tuturor partilor implicate, pentru nici un motiv in nicio circumstanta, in conformitate
cu Hotardrea Guvernului nr. 500/2011, cu respectarea prevederilor Legii nr. 6 77/2001.



Sinteza raport de evaluare pentru bunuri imobile

SINTEZA RAPORT DE EVALUARE PENTRU BUNURI IMOBILE

Curs
Leu/Euro
Al
Denumire Cul BNR la data Data evaluarii (zz.ll.aaaa)
evaluarii
Raport de evaluare 5:C-ABS0LUL RO 32912846 4.9678 25.10.2023
elaborat de firma QUALITY S.R.L.
Client (PF: Nume,
Prenume/ PJ/PFA: PRIMARIA ORASULUI VIDELE
Denumire)
CUI/CNP CLIENT 6853155
Proprietar bun imobil
(PF: Nume, Prenume/ UAT VIDELE
PJ/PFA: Denumire)
1.207 mp din
Componenta/suprafete Teren S (mp) acte si din
masuratori
Tip proprietate Teren intravilan Tip imobil rezidential
Strada/Sos. Primaverii Numar Cvartal 35, Parcela 1215
: Pl /Bd./Aleea
Adresa proprietatii Cod postal 145300
Localitate VIDELE Judet/Sector TELEORMAN
: pe axa
t
Coordonate geografice | pe axa orizon ala el
Carte Funciara nr. 26220
Numar cadastral 26220
Tioact depronrietate Act notarial nr. 351 din 20.08.2020, emis de BNP loan Alexandru si Hotararea nr. 48 di
P prop 25.04.2016, emis de Consiliul Local
Num i
umarul actulglce 48 pata 25.04.2016
proprietate incheierii
Localizare Urban
Zona localitate periferica
Tip zona Mixta — rezidentiala si comerciala
Acces teren Drum asfaltat
Front_stradal .
(Deschidere) (m) 0 deschidere de 16.33 ml
Aprobari teren - pats -
document

Grad echipare utilitati

Toate utilitatile




Intabulare_Constructie

Nu este cazul

Valoarea de Piata

T 79.485 LEI 16.000 | EUR
Intocmit:
Societate de evaluare: S.C. ABSOLUT QUALITY S.R.L.
Semnatura si stampila
Nume: Prenume: Evaluator elaborator raport evaluare:
MITROI AURELIAN
DUMITRU
Evaluator elaborator
raport evaluare:
Nume: Prenume:
MITROI AURELIAN
DUMITRU
Evaluator care a
efectuat inspectia:




Dedlararea conformitatii evaluarii

Subsemnatul, MITROI AURELIAN DUMITRU, in nume propriu, in calitate de persoana fizica care a intocmit
prezentul raport de evaluare, cat si in numele societatii, prin prezenta declaratie certific urmatoarele:

> datele prezente in cadrul raportului sunt reale si corecte;

» am efectuat personal inspectia proprietatii care face obiectul lucrarii;

%  nu am niciun interes financiar, direct sau indirect, de pe urma clientului;

» nuam obtinut niciun imprumut si nicio garantie din partea clientului;

» nu exista posibilitati de angajare imediata de catre client a vreunei persoane din cadrul societatii de
evaluare;

% nu exista relatii de afaceri intre evaluator si client (nu m-am aflat si nu ma aflu intr-o relatie
contractuala / de parteneriat cu clientul);

% nu sunt ruda sau afin pana la gradul al patrulea (inclusiv) cu clientul sau cu persoane care fac parte
din consiliul de administratie sau din alt organ de conducere sau de supervizare al clientului;

» nu fac parte din consiliul de administratie sau din alt organ de conducere sau de supervizare/auditare
al clientului;

%  nu mi s-au oferit servicii / cadouri de catre client;

% remunerarea mea nu depinde de niciun acord, aranjament sau intelegere care sa-mi confere mie sau
unei persoane afiliate sau implicate in societatea la care sunt angajat/pe care o reprezint un stimulent
financiar pentru concluziile exprimate in evaluare;

%  nu exista alte motive care mi-ar putea afecta impartialitatea;

% analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele semnificative si
ipotezele speciale semnificative incluse in continutul raportului si reprezinta un punct de vedere
nepartinitor;

> indeplinesc cerintele adecvate de calificare profesionala, am indeplinit programul de pregatire

profesionala continua si am experienta in categoria de proprietate ce este evaluata;

» am incheiat asigurarea de raspundere profesionala pe anul 2023 la societatea de asigurare-

reasigurare ALLIANZ TIRIAC

Declar pe proprie raspundere ca nu ma aflu in conflict de interese in raport cu utilizatorul desemnat,

nefiind incidente niciunul din cazurile de conflict de interese enumerate mai sus sau alte motive care mi-ar

putea afecta impartialitatea. Prezenta declaratie este data atat in nume propriu, in calitate de persoana
fizica care a intocmit prezentul raport de evaluare, cat siin numele societatii 5.C. ABSOLUT QUALITY S.R.L.

MITROI AURELIAN DUMITRU
Evaluator Autorizat ANEVAR specializare EPI, EBM, El

APrezentarea evaluatorului

Evaluarea a fost efectuata de catre ABSOLUT QUALITY S.R.L. membru corporativ ANEVAR nr(gz/z
Tel. Contact: 0767.857.916

Calificarile evaluatorului: EP|, EBM, El



Capitolul | - Prezentare Generala

Obiectul evaluarii

Obiectul evaluat il constituie proprietatea tip teren intravilan in suprafata de 1.207 mp din acte si din masuratori,
situat in Orasul Videle, strada Primaverii, Cvartal 35, Parcela 1215, judet Teleorman, nr. cad. 26220

Scopul si utilizarea evaluarii

Scopul acestui raport este evaluarea pentru informarea beneficiarului in vederea vanzarii.

Data evaluarii

Evaluarea s-a facut in baza informatiilor corespunzatoare dateide 25.10.2023 data la care se considera
valabile ipotezele utilizate si valorile estimate de evaluator.

Data inspectiei (zz.ll.aaaa): 25.10.2023
Tip inspectie: Cu inspectie exterioara si interioara
Inspectia a fost realizata de evaluator MITROI AURELIAN DUMITRU in prezenta reprezentantului clientului.

Data elaborarii lucrarii (zz.ll.aaaa): 25.10.2023

Moneda raportului

Valoarea estimata prin prezentul raport de evaluare este prezentata in LEl si in euro (EUR) la cursul de schimb al
Bancii Nationale a Romaniei din data la care se estimeaza valoarea. Cursul de schimb valutar la data evaluarii:

1EUR=4.9678 LEI

Beneficiarul si destinatarul raportului

Beneficiarul si destinatarul prezentului raport este PRIMARIA ORASULUI VIDELE.

Tipul valorii estimat - Definitia valorii

Valoarea de piatd comentatd amanuntit in SEV 104 “Tipuri ale valorii”, avand urmatoarea definitie:

Valoarea de piat este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaluarii,
intre un cumpirator hotdrat si un vanzator hotdrat, intr-o tranzactie nepirtinitoare, dupa un marketing adecvat si
in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauzd, prudent si fara constrangere.

Conceptul de “valoare de piatd” presupune un pret negociat pe o piat3 deschisa si concurentiald unde participantii
actioneaza in mod liber.

De mentionat ca:

Astfel de terenuri libere se tranzactioneaza foarte rar;



Desi pe piata specificd a subiectului nu existd foarte multe informatii/tranzactiil, am apelat la informatii despre
cotatii de terenuri cu potential similar situate in zone echivalente sau care pot fi asimilate/raportate pentru
ajustare.

Nu am avut in vedere in prezentul raport nicio analiza a unei situatii incadrate sau asimilate unei ,vanzari fortate”,
sau alte bariere in fructificarea normala a proprietatii.

Baza de evaluare

Declardm prin prezenta conformitatea evaludrii cu Standardele de evaluare a bunurilor 2022, respectiv raportul
intocmit de noi, ABSOLUT QUALITY SRL membru corporativ ANEVAR, ca evaluare obiectiva si impartiald, ca
evaluator independent, fara a avea nicio legaturd sau implicare importantd cu subiectul evaluarii (activ, proprietar,
cumpdritor, solicitant de credit), detinand competenta necesara efectuarii evaluarii.

Nu au existat devieri de la standarde.

Mentionare standarde particulare utilizate

2 v e = . STANDARDELE DE EVALUARE
Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din ABUNURILOR

Standardele de evaluare a bunurilor 2022

Standarde generale

SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 Termenii de referint3 ai evaluarii (IVS 101)

SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102)

SEV 103 Raportare (IVS 103)

SEV 104 Tipuri ale valorii

SEV 105 Abordari si metode de evaluare

Standarde pentru active -Bunuri imobile

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

Glosar 2022

* Necesare pentru a defini o "valoare de piatd”, in intelesul mai sus definit



Ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative

Ipotezele luate in considerare pe durata realizarii §i raportarii evaluarii sunt acele aspecte care sunt
acceptate ca fapte, in mod rezonabil, in contextul evaluarii, fara a fi in mod specific documentate sau
verificate. Ele sunt aspecte care, dupa ce au fost stabilite, trebuie acceptate pentru intelegerea evaluarii
sau a altor servicii de evaluare furnizate.

Ipotezele speciale semnificative sunt acele ipoteze care presupun fie date care difera de datele reale
existente la data evaludrii, fie date care nu ar fi presupuse de catre un participant tipic de pe piata intr-o
tranzactie, la data evaludrii. Ipotezele speciale semnificative se utilizeazd deseori pentru a ilustra efectul
pe care il are modificarea circumstantelor asupra valorii.

Au fost stabilite si agreeate cu clientul numai acele ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative
care sunt rezonabile si relevante, in contextul scopului pentru care a fost solicitata evaluarea.

Ipoteze semnificative
La baza evaludrii stau o serie de ipoteze generale/uzuale, prezentate in cele ce urmeaza. Principalele
ipoteze, limite si rezerve, de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt:

o DATE DE BAZA Datele avute la dispozitie si aspectele tehnice, economice si juridice se bazeaza
exclusiv pe informatiile si documentele avute la dispozitie si au fost prezentate fara a se intreprinde
verificiri sau investigatii suplimentare.

v" DIMENSIONAL Evaluatorul a preluat dimensiunile, din documentele? avute la dispozitie
(inaintate si agreate de finantator), acestea fiind considerate conforme cu realitatea (in caz
contrar fiind prezentat prezentate comentariile necesare). Nu am efectuat masurdtori
suplimentare, in fapt, in calitate de evaluator autorizat neavand competente in acest sens.
Acolo unde nu am avut la dispozitie dimensiuni ale constructiilor sau terenurilor (daca a fost
cazul) sau rezerve de identificare dimensionali — a se vedea mentiuni in cadrul ,Ipotezelor
speciale”, precum si capitolul ”Dimensiuni de calcul”;

v" JURIDIC Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele
furnizate de citre finantator si utilizate cu acordul acestuia si au fost prezentate fara a se
intreprinde verificari sau investigatii suplimentare; Atat timp cat nu ne-au fost furnizate (sau
nu am regisit in documente) informatii contrare dreptul de proprietate este considerat
valabil si marketabil; Nu s-au facut investigatii suplimentare; Orice diferente intre situatia
juridicd ”luatd n calcul” (avutd in vedere) si cea care ,de fapt” impune invalidarea
prezentului raport;

Nu am analizat istoricul dobandirii terenului si nu am luat in calcul nici un fel de aspecte care

ar putea anula, diminua si/sau penaliza dreptul de proprietate definit si evaluat in cadrul
prezentului raport.

Nu am fost informati despre eventuale litigii pe rol in cadrul, sau alte sarcini care ar afecta
direct sau indirect dreptul de proprietate evaluat si nu am primit nici un fel de instructiuni in
acest sens;

v TRANSFERUL IPOTETIC Evaluatorul a considerat c&, ipotetic, proprietatea se

?Echivalate a fi emise de citre opersoané fizicA sau juridica autorizatd sa realizeze lucrari despecialitate in domeniul
cadastrului, geodeziei si cartografiei,conform legii.



tranzactioneaza ca fiind neocupata si c3, impreund cu terenul subiect, se ataseaza si
documentatia &avizele prealabile de dezvoltare;
URBANISM Se presupune ca terenul de dezvoltare se conformeaza tuturor reglementarilor
si restrictiilor de zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o neconformitate,
descris3 si luata in considerare in prezentul raport;
STUDII GEO Se presupune ca terenul de dezvoltare are conditii normale de fundare, iar
studiul necesar in edificarea de constructii noi este existent si cuprinse informatii despre consistenta
si structura solului, nivelul panzei de apé freatica si recomandari pentru proiectul tehnic.
Nu am avut la dispozitie expertize legate de calitatea terenului de fundare, dar am primit (de la

persoana delegatd la inspectie) certificarea legata de inexistenta unor situatii atipice ce ar ingreuna
lucrarile comparativ cu cerintele normale pentru zong;

UTILITATI Nu am realizat o expertizare tehnicd sau o analiza capacitiva a utilitatilor la care
am facut referire ci ar avea acces/racorduri/bransamente proprietatea si nici nu am inspectat acele
parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnica
precizatd conform informatiilor primite de la solicitantul de credit, sau asimilatd celor constatate
ansamblului accesibil;

Nu am avut la dispozitie documente legate de calitatea utilitatilor, capacitatea acestora sau locatia

lor exactd, dar am primit (de la persoana delegatd la inspectie) certificarea legatd de suficienta
calitativa si cantitativa a acestora, dispuse pe amplasament.

Clasa ENERGETICA Nu am realizat nici un fel de investigatii, nu exista proiect de dezvoltare pus la
dispozitia evaluatorului;

MEDIU Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei
contaminantilor. Nici in documentele primite, nici cu ocazia inspectiei nu am fost informati despre
existenta (sau suspiciune de a exista) pe amplasament si/sau vecinatatea imediata a unor
contaminanti; Cu ocazia avizelor obtinute sau a celor in curs de elaborare sunt considerate ca au fost
verificate aceste date si nu existd astfel de probleme penalizatoare valoric; Noi nu am realizat nici un
fel de investigatie suplimentara pentru stabilirea existentei altor contaminantji;

DEZVOLTARE Nu am avut la dispozitie detaliile de intentia efectiva de dezvoltare

VECINATATI IMEDIATE Nu am considerat o redezvoltarea viitoare a vecinatatilor imediate, care
preponderent sunt construite si consideram o respectare unanima a urbanismului local si legislatiei,
astfel incat s nu existe dezvoltari/construiri externe penalizatoare ale amplasamentului subiect;
SUBTRAVERSARI Nu am inspectat acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau
inaccesibile, iar din informatiile culese nu rezulta ca existd subtraversiri ce sa influenteze negativ (sa
limiteze) dezvoltarea amplasamentului, sau s3 creascid costul de dezvoltare prin eventuala
modificare a traseelor.

in acest sens, orice informatie contrard va trebui adusa la cunostinta evaluatorului anterior

fructificarii raportului;

SUPRATRAVERSARI Nu am regisit supratraversari ale amplasamentului care sa limiteze
dezvoltarea normald a amplasamentului sau sd creascd costul de dezvoltare prin eventuala
modificare a traseelor.

METODOLOGIE Situatia actuald a TERENULUI de dezvoltare, scopul prezentei evaludri au
stat la baza selectirii metodelor/tehnicilor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a
acestora, pentru ca valorile rezultate sé conduca la estimarea cea mai probabild a valorii in
conditiile tipului valorii selectate;



Evaluatorul considerd c3 presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaludrii; S-au avut in vedere si
instructiunile.

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

CONSULTANTA VIITOARE  evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in
continuare consultantd sau s depund marturie in instantd relativ la proprietatea in chestiune.

o In lipsa tranzactiilor consumate pot fi utilizate si oferte de vanzari/inchirieri in conformitate cu
standardele de evaluare a bunurilor 2022, ghidul metodologic GEV 630 etc.

o Activul a fost evaluat pe premiza dreptului integral de proprietate.

o Evaluatorul s-a bazat exclusiv pe documentele mentionate in cadrul raportului si a anexelor la
raport. Evaluatorul nu are cunostinta de existenta altor documentele care ar putea afecta
material valorile estimate. In privinta actelor evaluatorul nu poate obtine mai multe decat i se
ofera de catre partile interesate in cadrul procesului de evaluare practic nu poate forta partile sa
i se ofere mai multe documente astfel ca, daca partile evita cu intentie predarea tuturor actelor
si informatiilor relevante cu impact pe valoare exonereaza de drept evaluatorul, care trebuie sa
arbitreze independent.

o Valoarea nu este un pret cert obtenabil ci un indicator de valoare de la care se pot lua decizii iar
mentinerea conditiilor valorii de piata poate conduce la atingerea targetului de valoare estimat
in lucrarea de fata. Chiar daca se mentin conditiile valorii de piata finalizarea vanzarii se poate
face la o valoare diferita fiind influentata la momentul respectiv de motivatia vanzarii, element
ce nu poate fi controlat de evaluator in afara subiectilor activi ai tranzactiei adica vanzatorul si
cumparatorul.

o Raportul de evaluare este confidential, posesia acestuia nu da dreptul utilizarii de catre terte
parti in afara utilizatorului care are dreptul de utilizare in scopul pentru care a fost solicitat.
Utilizarea de catre terte parti fara acordul evaluatorului se pedepseste conform legislatiei
romane in vigoare.

o Valoarea recomandata este conditionata de ofertele de vanzare ale unor proprietati similare
preluate din spatiul public disponibil oricarui alt utilizator sau potential utilizator. Practic cererea
este cea care influenteaza atat pretul cat si tranzactiile in sine. In prezent nu se poate spune ca
exista o cerere activa.

o Analiza de fata estimeaza nivelul tranzactionabil la nivelul pietei.

Analiza deciziei in vanzare — cumparare tine cont de elemente obiective comparative cu cele
de pe piata rezultand o valoare de tranzactionare bazata pe un rationament logic. Nu s-a tinut
cont ca in luarea unor decizii pe fundament emotional pot genera chiar vanzari la nivele peste
pretul pietei sau sub nivelul pietei.

o Nu se asumi nicio responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a consideratiilor
privind dreptul de proprietate; au fost luate ca atare din documentele prezentate. In temeiul



standardelor de evaluare a bunurilor 2022, GEV 520, .. ‘verificarea situatiei juridice nu este de
competenta evaluatorului si nu ii va angaja raspunderea.’

Negocierea poate fi mai mare functie de motivatia vanzarii. Pretul de oferta nu este egal cu cel
de tranzactionare decat in cazuri distincte. Sunt excluse tranzactiile subiective bazate pe
motivatii diferite ale vanzarii si cumpararii. In general proprietarii solicita preturi ce depasesc
limita fezabilitatii astfel ca o negociere adecvata poate duce la un nivel acceptabil valoarea de
tranzactie a proprietatii. Motivatia cumparatorului se bazeaza pe fezabilitatea investitiei in cazul
unui utilizator intermediar dar si a unui utilizator final, care ar putea plati o suma ce motiveaza
dorintele si satisfactiile personale.

sursele de informatii au fost considerate credibile reprezentand intentiile de vanzare din zona
studiata pentru a obtine o indicatie reala asupra nivelului pietei; acestea reprezinta cotatia
cea mai probabila solicitata de catre vanzatori, cotatie ce se va supune negocierii.

Raportul de evaluare fsi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piata,
reprezentate de factorii economici, sociali si politici, rdman nemodificate in raport cu cele
existente la data intocmirii raportului de evaluare.

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legald care afecteaza fie
proprietatea imobiliard evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt
cunoscute de citre evaluator. Tn acest sens se precizeazd cd nu au fost facute cercetari specifice
la arhive, iar evaluatorul presupune ca titlul de proprietate este valabil i se poate tranzactiona,
c3 nu existd datorii care au legdturd cu proprietatea evaluats si aceasta nu este ipotecata sau
inchiriata.

Proprietatea imobiliara se evalueaza pe baza premizei cd aceasta se afl3 in posesie legala (titlul
de proprietate este valabil) si responsabild.

Se presupune ca proprietatea imobiliara in cauzi respectd reglementdrile privind documentatiile
de urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt
respectate aceste cerinte, valoarea de piata va fi afectata.

Evaluatorul nu are cunostintd asupra starii ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fara
a se limita doar la acestea, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau
asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliard in cauzd sau de pe O
proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care
pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Acest raport nu este elaborat ca un audit de mediu
sau ca un raport detaliat al stdrii proprietatii, astfel de informatii depasind sfera acestui raport
si/sau calificarea evaluatorului.

Evaluatorul nu ofer3 garantii explicite sau implicite in privinta stirii in care se afla proprietatea si
nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici
pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

Evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din
surse pe care evaluatorul le considerd a fi credibile si evaluatorul considera ca acestea sunt
adevidrate si corecte. Evaluatorul nu isi asum3 responsabilitatea in privinta acuratetei
informatiilor furnizate de terte parti.



o Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il va dezvalui
unei terte persoane, cu exceptia situatiilor previzute de Standardele de Evaluare a Bunurilor
2022 si/sau atunci cand proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

o Evaluatorul a fost de acord s3-si asume realizarea misiunii incredintate de catre clientul numit in
raport, in scopul utilizarii precizate de citre client si in scopul precizat in raport.

o Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietdti si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata.

Ipoteze speciale semnificative si particulare:

Nu este cazul.
in cazul de fat3 ipoteze speciale semnificative, care se alatura celorlalte descrise pe parcurs sunt:
AUTORIZATII OPTENABILE (Dezvoltarea preconizata)

Se considera ci dezvoltarea terenului se va realiza in concordantd cu urbanismul zonal si vecinatdtile
imediate;

Edificarea constructiilor la CMBU este presupusd a fi avizata nerestrictiv (fara alte limitdri decat cele
normale impuse de urbanism si vecinatati).

Totodat3 se considerd c3 nu vor exista limitdri speciale altele decit cele uzuale impuse de legislatia in
vigoare;

Capitolul Il — Descrierea proprietatii imobiliare de evaluat

Identificarea si descrierea proprietatii - Caracteristici tehnice.

Imobil de tip teren intravilan in suprafata de 1.207 mp din acte si din masuratori, identificat cu numarul cadastral
26220, apartinand Orasului Videle, in baza Hotararii nr. 48 25.04.2016, emis de Consiliul Local Orasul Videle si Act
notarial nr. 351 din 20.08.2020, emis de BNP Vior loan Alexandru;

Accesul |a proprietate
Accesul la proprietate se poate realiza din drum public asfaltat, deschidere de 16.33 ml, strada Primaverii;
Utilizare existenta la data evaluarii: teren liber.
Diferente identificare intre situatia existenta si documente : nu.
Situatia juridica
# Teren identificat prin:
Numar Cadastral 26220 1.207 mp din acte si din masuratori

Elemente suplimentare de identificare:

https://www. google.com/maps/place/Strada+Prim%C4%83verii+ 1 .+Videle+145300/@44
2758672.25.5198222.387m/data='3m1!1€3!4m28!1m21!4m20!Im11! 1m2!1s0x40ade94d67b38
85b:0x28903 1b357247acf12s0ra%C5%9F+Videle!2m2! 1d25.5608768!2d44.2755977!3m4!1m2
11d25.5225617!12d44.2756076! 3s0x40adec0a67d42af9:0xcedecfeca6993ce0! Im6! 1m?2! 1s0x40ad




ec0ad08538af:0x8cbe321bSecl ade512sStrada+Prim%C4%83verii, +Videlet1 45300!12m2!1d25.5
2122312d44.2761624!3e0!3m3! 150x40adec0a0ffd19df:0x5466c99046ecal £7'8m2!13d44.275766
014d25.5215894!16s%2Fg%2F1 1bw42596c?entry=ttu
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Istoricul si utilizare

Utilizari (construite) anterioare a terenului: teren liber.

Dotare utilitard este nesistematizata.

Intentia de dezvoltare este concretizatd la acest moment doar prin: Nu este cazul.

Fisa tehnica teren

DESCRIERE

i PARAMETRU R R R ki
1. SUPRAFATA o Teren, S =1.207 mp din masuratori si din acte proprietate exclusiva
2. Identificare AMPLASAMENT o Dupa indicatiile reprezentantului proprietarului
3. POZITIONARE FATA DE UTILITATI Reteaua urbana: Sursa proprie:
TEHNICO-EDILITARE Grad de echipare cu utilitati: Toate utilitatile
din care:
Retea electrica: La limita terenului ™ Generator energie electrica
Retea de gaze: La limita terenului ™ Rezervor gaz
Retea de apa: La limita terenului ™ Put forat apa
Retea de canalizare: La limita terenului ™ Fosa septica
Termoficare: Nu exista [V Centrala termica proprie
#




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

(o}

4. TIP DRUM LA CARE ARE ACCES o Acces direct la drum public asfaltat
5. GEOMETRIA TERENULUI o Forma terenului:regulata;

o Deschidere la strada: da, asfaltat

o Terenul este imprejmuit partial
6. RESTRICTII DE FOLOSIRE o Nu este cazul;
CONFORM PLANULUI URBANISTIC
7. ASPECT URBANISTIC SI ESTETIC o Zona periferica a Orasului Videle, strada Primaverii,
(imobile vecine, calitate locatari
etc)
8. INDICATORI URBANISTICI o Aprobariteren: No Info
9. INCLINARE o Plan;
10. DATE DIN CERTIFICATUL o Regim juridic: teren proprietate privata
DE URBANISM o Regim economic: intravilan categoria de folosinta curti constructii 666 mp, respectiv

541 mp pasune,
o Suprafata teren: 1.207 mp din acte si din masuratori;

Situatia juridica

La data evaluarii, proprietatea imobiliara, se afla in posesia ORAS VIDELE.

Carte Funciara nr. : 26220 UAT VIDELE

Numar cadastral : 26220;

Dreptul de proprietate : Deplin
Documente care au stat la baza raportului de evaluare:

Tip Document, Nr. , Data

Extras de Carte Funciara nr. 26220 ;

2. Act notarial aut. Nr. 351 din 20.08.2020, emis de Vior Ioan Alexandru;- nu a fost prezentat
3 Hotararea nr. 48 din 25.04.2016, emis de Consiliul Local ORsului Videle; - nu a fost prezentat
4. Extras CF nr. Cerere 16706 din 21.08.2020 — a fost prezentat
Descrierea amplasamentului (zona si localizarea)
Terenul este amplasat in zona periferica a Orasului Videle, strada Primaverii, Cvartal 35, Parcela 1215, , judet
Teleorman;

Tip Localitate: Urban
Zona Localitate: Periferie

Tip zona: Mixt

Denumire cartier/ansamblu rezidential/ Zona: zona periferica a Orasului Videle, strada Primaverii,judet

Teleorman;

Mijloace de transport in comun: autobuze, microbuze;
Puncte de interes in imediata vecinatate: Primaria Videle, Mega Image, Politia Videle




Capitolul Il - Analiza preliminara a pietei imobiliare

Piata terenurilor

Definirea pietei

Piata specifica proprietatii evaluate este reprezentata de piata terenurilor cu destinatie rezidentiala de pe
raza localitatii Videle, judetul Teleorman si zonele similare.

Analiza cererii solvabile

In acceptiunea SEV, participantii de pe piata reprezinta ansamblul persoanelor, companiilor sau al altor
entitati care sunt implicate in tranzactiile curente sau care intentioneaza sa intre intr-o tranzactie cu un anumit tip
de activ. Hotararea de a comercializa si orice puncte de vedere atribuite participantilor de pe piata sunt cele
specific vanzatorilor potentiali, activi pe o piata la data evaluarii si nu cele specifice unor anumite persoane sau
entitati. Cadrul conceptual cere excluderea oricarui element al valorii speciale sau a oricarui element al valorii care
nu ar fi disponibil majoritatii participantilor de pe piata.

La nivel de localitate, cererea pentru terenuri este scazuta.

Oferta la vanzare

Oferta de vanzare este extrem de limitata si este constituitd din terenuri in general ocupate de constructii
vechi rezidentiale.

In urma analizei pietei imobiliare in zona au fost identificate proprietati comparabile, rezultand un interval de
valori cuprins intre:

Minim: 9 euro/mp

Maxim: 15 euro/mp

Echilibrul pietei

Din cauza diferitelor imperfectiuni, pietele functioneaza rareori perfect, cu un echilibru constant intre
cerere si oferta si cu un nivel constant de activitate. Imperfectiunile obisnuite ale pietei se refera la fluctuatii ale
ofertei, la cresteri sau diminuari bruste ale cererii sau asimetria informatiilor detinute de participantii de pe piata.
Deoarece participantii de pe piata reactioneaza la aceste imperfectiuni este posibil, la un moment dat, ca o piata sa
se adapteze la orice modificare care a cauzat dezechilibrul. O evaluare care ca obiectiv estimarea celui mai probabil
pret de piata, trebuie sa reflecte conditiile de pe piata relevanta, existente la data evaluarii, si nu un pret corectat
sau atenuat, bazat pe o presupusa refacere a echilibrului.

La data evaluarii, piata imobiliara specifica proprietatii analizate este in dezechilibru, oferta fiind ceva mai
mare decat cererea.

Concluzie: Piata cumparatorului (Oferta>Cererea)



Capitolul IV — Evaluarea proprietatii imobiliare

Procedura de evaluare

Terenul liber este o proprietate imobiliara cu caracter specific iar tehnicile de evaluare recunoscute de
standardele de evaluare a bunurilor 2022 de evaluare sunt:

- metoda comparatiei directe-este metoda cea mai uzuala si se poate utiliza cand exista suficiente date
despre vanzari pe piata specifica

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

- metoda alocarii — se bazeaza tot pe vanzari de terenuri pentru a stabili un raport intre valoarea terenului
si cea a proprietatii (cand avem si constructii pe teren)

- metoda extractiei de pe piata — se estimeaza valoarea terenului prin diferenta dintre pretul de vanzare al
unor proprietati comparabile si valoarea amenajarilor terenului si constructiilor.

- tehnica reziduala - identifica venitul net din exploatare atribuit terenului si il capitalizeaza cu o rata
adecvata luata din piata.

- capitalizarea directa a rentei/arendei funciare (chirie)- se poate aplica doar cand se unosc rente/chirii de
comparatie precum si rate de capitalizare din vanzari de terenuri

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum este definita in Standardele de
Evaluare a Bunurilor 2022. Avand in vedere elementele caracteristice ale imobilului, amplasarea acestuia, scopul
evaluarii precum si informatiile disponibile, pentru determinarea acestei valori a fost aplicata abordarea prin piata-
metoda comparatiei directe.

Datorita faptului ca nu au fost identificate informatii despre tranzactii recente, in conformitate cu GEV
630, au fost utlizate informatii privind oferte de proprietati similare disponibile pe piata, acestea fiind reale si
verificate de catre evaluator |a proprietar sau reprezentantul acestuia.

Surse de informatii:

Evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din surse pe
care evaluatorul le consider3 a fi credibile si evaluatorul considera ca acestea sunt adevirate si corecte. Evaluatorul
nu isi asuma responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate de terte parti.

Sursele de informatii au fost considerate credibile reprezentand intentiile de vanzare din zona studiata
pentru a obtine o indicatie reala asupra nivelului pietei; acestea reprezinta cotatia cea mai probabila solicitata de
catre vanzatori, cotatie ce se va supune negocierii.

In general proprietarii solicita preturi ce depasesc limita fezabilitatii astfel ca o negociere adecvata poate
duce la un nivel acceptabil valoarea de tranzactie a terenului/proprietatii. Motivatia cumparatorului se bazeaza pe
fezabilitatea investitiei in cazul unui utilizator intermediar dar si a unui utilizator final, care ar putea plati o suma ce
motiveaza dorintele si satisfactiile personale.

Negocierea poate fi mai mare in functie de motivatia vanzarii. Pretul de oferta nu este egal cu cel de
tranzactionare decat in cazuri distincte. Sunt excluse tranzactiile subiective bazate pe motivatii diferite ale vanzarii
si cumpararii.

Analiza deciziei in vanzare — cumparare tine cont de elemente obiective comparative cu cele de pe piata
rezultand o valoare de tranzactionare bazata pe un rationament logic. Nu s-a tinut cont ca in luarea unor decizii pe
fundament emotional pot genera chiar vanzari la nivele peste pretul pietei sau sub nivelul pietei.

Valoarea recomandata este conditionata de ofertele de vanzare ale unor proprietati similare preluate din

spatiul public disponibil oricarui alt utilizator sau potential utilizator. Practic cererea este cea care influenteaza atat
pretul cat si tranzactiile in sine.

Surse: www.olx.ro , www.lajumate.ro, publi24.ro




Cea mai buna utilizare

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii:
1.Sa fie permisa legal;

2.Sa fie posibila fizic;

3.Sa fie fezabila financiar;

4.Sa fie maxim profitabila.

Conceptul de cea mai bun3 utilizare (CMBU) reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii, selectata din
diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii
metodelor de evaluare in capitolele urmitoare ale raportului. CMBU este definita ca fiind:

“Utilizarea probabild in mod rezonabil si justificata adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietati
construite, utilizare care trebuie s& fie posibild din punct de vedere fizic, permisd legal, fezabila financiar si din care
rezult3 cea mai mare valoare a proprietdtii imobiliare.”

Prin analiza CMBU a proprietatii imobiliare, ca o etapd esentiald a evaluarii, s-a identificat contextul in
care participantii de pe piata, dar si evaluatorul, selecteazi informatiile comparabile de piata. Pentru proprietatea
subiect au fost luate in calcul datele si concluziile rezultate in etapa analizei de piata. Astfel, tinand cont de
caracteristicile fizice, juridice si economice ale proprietatii, valabile la data evaluarii, amplasamentul, permisiunile
si_ restrictiile legale identificate, au fost testate si comparate utilizarile alternative. A rezultat ca utilizarea
comerciala nu este fezabila financiar iar utilizarea industriala nu este permisa legal.

Deoarece nu exista indicatii din piata sau alti factori care sa conduca la concluzia ca ar exista o alta
utilizare care ar maximiza valoarea proprietatii subiect, s-a concluzionat ca utilizarea curenta este cea mai buna.

EVALUAREA TERENULUI

Metodologie:

Valoarea de piat3 a terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia.
Metodele3 de evaluare recunoscute ale terenurilor sunt:

Comparatia directd4

Metode alternative5

Particularitdti de definire teren

Terenul are caracteristici favorabile prezentate anterior.

Dimensiunea si forma, precum si vecinatdtile sunt atribute favorabile.

3 Recomandate si de GEV 630

‘Este cea mai utilizata si cea mai adecvata metoda

o atunci cand exista informatii disponibile despre tranzactii i/sau oferte comparabile

sSe pot utiliza atunci cnd nu exista suficiente vanzari de terenuri similare pentru a se aplica comparatia
directa,

Extractia de pe piata

Alocarea

Tehnica reziduald

Capitalizarea directa a rentei/chiriei
Analiza FNA-analiza parceldrii $i dezvoltarii

O 0 OO0 O



in cazul de fata:
Nu exist3 teren in afara exploatarii sau zone redundante unei dezvoltari unitare;

Desi la dispozitia evaluatorului nu existd un Curb., cu ocazia analizelor efectuate a informatiilor primite,

nu rezultd ci ar exista limitdri ce ar diminua potentialul de dezvoltare.

Particularititi metodologie aplicatd
n speta de fata s-a aplicat:
Comparatia directa.

Comparatia directd

Aspecte teoretice

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

terenuri similare, in scopul evaludrii terenului subiect.

Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU, diferentele identificate fiind legate de

optimizarea utilizarii si nu de natura/ tipul acesteia.

De mentionat influenta putinelor tranzactii de terenuri libere din zona;

Sunt luate in considerare asemanadrile si deosebirile dintre loturi, acestea fiind analizate in functie de

elementele de comparatie, care includ:

drepturile de proprietate transmise6, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile efectuate
imediat dupd cumpdrare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile fizice, utilitatile disponibile si
zonarea/.

Criteriul de comparatie adecvat

A fost ales pretul unitar, pret/mp teren.

Nu s-au definit parcele distincte cu utilitate diferita, amplasamentul putand fi tratat unitar.
Particularitati selectare date piata

Pentru astfel de terenuri cu suprafete medii, ca cel subiect, cu potential de dezvoltare nerestrictiv; situate

in zona periferica a Orasului Videle,

putem defini:

astfel de terenuri libere sunt rare pe piat3,

Astfel, in cadrul analizei de piata si a selectie comparabilelor:

principalul criteriu de selectie a comparabilelor a fost CMBU asimilabil

s-a realizat 0 extindere a ariei de piatd analizate la alte zone similare ale judetului TELEORMAN

au fost eliminate din analiza de piatd date legate de oferte la limitele inferioare si superioare ale

intervalului de piata

Comparabilele prezentate mai jos sunt cele cu caracteristicile cele mai apropiate de subiect in contextul

informatiilor detinute de evaluator.

in cele ce urmeazi sunt prezentate comparabilele utilizate, grilele de calcul si ajustdrile aplicate pentru

fiecare amplasament cu CMBU distinct.

sInclusiv restrictii legale
7Inclusiv CMBU, prin diferentelegate de optimizarea utilizarii



Comparabila 1

https://www. ubli24.ro/anunluri/imobiliarc/de-vanzare/lercnuri/tcren-intravilan/anunt/teren-dc—vanzarc-intravilan—

videle/f2h329f9hde87e461eee9i5g357¢2462.html
Teren intravilan in suprafata de 450 mp, strada strada Fagului, zona Sere, partial utilitati., apa si energie in zona,

gaze si canalizare nu exista;

2 Contitnes ) B
;
Teren de vanzare intravilan Videle 4950 EUR

Pald oy 5 5 . 2
9 Teleorman, Videle 9 Vezi pe hand Bund, Ind Intereseazd oferta
cumneavoastra. Mal este vat

-~ . ' -

publiz4.ro

Descriere

Teren In suprafata de 450 mp situst in Intravilan Videle(sere), strada Faguhs, la cateva mnute distanta de goro

0723263339

Vezi detali pa waw.1omems. 1o

¥ Adavga fisler 2

Comparabila 2

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-QOO-mp-videle-sere-posibi|itate-racordare-electric-si-a pa-
ID9Za7x.html

Portat 18 octombrie 2023 < PRIVAT (D
Teren 900 mp ,Videle sere,posibilitate racordare #  militaru marian
. . Pe OLX cin tebruaerie 2013
electric si apa A i o 2003
H Trimit j
52 109 e srsc oo
Q, 076 886 2762
[T} vrei uN creDIT IPOTECAR?
[ PrRoMOViAZA (O REACTUALIZEAZA Mai muite anunfuri ale acestul vénz
Persoana fizca
LOCALITATE
DESCRIERE
Vand teren in suprafata totala de 900 mp in Videle zona sere pe strada Pinului, nr. 35 si 37, posibilitate de @ Videle, N i
racordate la reteaua electrica §i apa Tereorman ‘

- " -— "~ 2

Teren intravilan in suprafata de 900 mp, o deschidere, curent, apa, strada Pinului, nr. 35 si 37, zona Sere, energie
elctrica, apa la limita, gaze si canalizare la distanta;




Comparabila 3

https://www.publi24.r0/anunturi/imobiliarc/dc-vanzarc/tcrenuri/tcrcn-intraviIan/anunt/tercn-imravilan-orasul-vidclc-
tamasesti-jud-teleorman-1 609-mp/h805d4e380hg78e5dd30754h57¢22h05.html

Teren intravilan in suprafata de 1.609 mp, o deschidere, curent, apa, gaze, zona Tamasesti, deschidere
40 ml;

publiz4.ro 8 conmimes O B

;e;en intravilan, orasul videle (famasesti), jud. teleorman, 1609 11 EUR negociabil 0722234813

Q Teeorman, Videls Q@ Vezipe hand

Buna, ma Inlereseazd oferta
cumneavoastra, Mal este val

A Adauga fisler ?

Contacteazi vanzator

W Facferta

® Vizuaiizad: 961

A Raportenza

B 06 ¢ O @
@ & & % 0 Ak

anki

.

AT




pubfiR4.o
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Specificatii
Suprafata terenului 1608,0 m?
Numar fronturi 1
Amenajare strazi lluminat stradal Mijloac...
+
Descriere

Localitatea, orasul Videle (Temasesti), jud. Teleorman
- Suprafata terenulul 1609 mp, (40 x 40 m)

- Front stradal 40 m,

- Numar fronturi 1,

- Latime drum acces 6 m,

- Amenajare slrazi pietruite,

- lluminat stradal,

- Utilitati generale: curent si gaz, la poarta

Alte caracteristici:

- Acces auto,

- Teren imprejmuit,

- Liber de orice sarcini si servituti
Lnasitala antra atat achitote ool .

Descriere

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

- Front stradal 40 m,

- Numar fronturi 1.

- Latime crum acces 6 m,

- Amenajare strazi pletruite,

- lluminat stradal,

- Utilitati generale: curent si gaz, la poarta

Alte caracteristici:

- Acces auto,

- Teren imprejmuit,

- Liber de orice sarcini si servituti

- Impozitele catre stat achitate la zi

- Teren plat si ferit de inundatii

- Vita de vie (700 mp) + pomi fructiferi

Vezi detalii pe www.romimo.ro

Front stradal
Latime drum acces
Utilitati generale

Alte caracteristici

0722234813

40

6
Curent,Gaz

Acces auto,Teren imprejmuit

Do




ANEXA DE CALCUL

Corectiispecifice tranzactiel
(EUR) B 5.000 10.500 17.699
Suprafata (mp) & 1.207 465,0 900,0 1.609,0
| Pret tranzactie/oferta & ; R
(EUR/mp) 10,75 11,67 11,00
Tip tranzactie Oferta Oferta Oferta
Ajustare pentru
| negociere (%) -3% -3% -3%
Valoare ajustare
(EUR/mp) -0,31 -0,35 -0,33

Justificare ajustare

i Valoare ajustata

! 1044 .

1132

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

apropiate de realitate. Ajustarile pentru acest tip de proprietate in prezent
sunt de cca. 3% aceste comparabile fiind de multa vreme pe piata.

Drept de proprietate
transmis L Deplin Deplin Deplin Deplin
Ajustare (%) R < 0% 0% 0%
Valoare ajustare Sy, '
(EUR/mp) 00 00 i 00
Valoare ajustata | ‘ e,
(EUR/mp) 10,44 11,32 10,67
A Dreptul de proprietate al fiecarei comparabile este deplin ca si in cazul
Justiﬁcarecéjbstare proprietatii subiect.
Conditii de finantare La piata La piata La piata La piata
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare Bsinis el
(EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata :
(EUR/mp) 10,44 11,32 10,67
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Conditii de vanz_gre Obiective Obiective Obiective Obiective
Ajustare (%) T 0,0% 0,0% 0,0%

1067




Valoare ajustare
(EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata : ‘ :
(EUR/mp) 10,44 11,32 10,67
Conditiile de vanzare sunt independente (obiective) |a toate comparabilele,

Justificare ajustare nu se impun ajustari.
Cheltuieli necesare
imediat dupa

S5 | cumparare ‘ Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul | Nu este cazul
Ajustare (%) . 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare g
(EUR/mp) : 0,0 ‘ 0,0 0,0
Valoare ajustata
(EUR/mp) ¢ 10,44 11,32 10,67
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

' oferta

6 | Conditiidepiata 02.10.2023 oferta curenta | oferta curenta curenta
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare
(EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Valoare ajustata
_(EUR/mp)

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

__ Corectii specifice proprietatii

Grasal Vidale, Orasul Videle, | Orasul V.ldele., ofssil
s zona Sere, strada Pinului, .
strada Bradului, strada Pinului r. 35 si 37 Videle, zona
nr. 7, T15, P356, . ) ! Tamasesti,
: si strada zona Sere, .
zona Sere, judet " . judet
Fagului, judet judet
Teleorman Teleorman
7 Localizar_g : Teleorman Teleorman
Ajustare (%) : 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare ‘
(EUR/mp) 0,00 0,00 0,00
5 3 Nu s- licat ajustari.
Justificare ajustare i A
8 | Accesteren Drum pietruit Drum pietruit Drum pietruit | Drum pietruit
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare £
(EUR/mp) 0,00 0,00 0,00
Justificare ajustare Nu s-au aplicat ajustari.

9 | suprafata 1.207 465,00 900,00 1.609,00




Diferenta suprafata

teren (mp) -14,5 -449,5 -1.158,5
Ajustare (%) 0,0% 5,0% 11,0%
Valoare ajustare
(EUR/mp) 0,00 0,57 1,17
S-au aplicat ajustari pozitive pentru comaparabilele 2 si 3 intrucat pretul
este invers proportional cu suprafata, s-a luat in considerare o ajustare de
Justificare ajustare 1% la o diferenta de 100 mp.
10 | peschidere (m) sau o deschidere de dubla
Raportul laturilor 12,87 ml deschidere o deschidere | o deschidere
Ajustare (%) -3,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare
(EUR/mp) -0,3 0,0 0,0
S-au aplicat ajustari negative pentru comparabila 1 intrucat are dubla
Justificare ajustare deschidere, ceea ce reprezinta un avantaj pe piata.
Grad de echipare cu
‘11 | utilitati Partial Partial Partial Partial
Ajustare (%) -19,6% -24,5% -15,6%
Valoare ajustare
cumulat (EUR/mp) -2,0 -2,8 -1,7
Pentru existenta utilitatilor s-au aplicat ajustari negative pentru comparabila
3: cost de cca. 2.000 euro pentru reteaua de gaze si pentru toate
Justificare ajustare comparabilele pentru reteaua de apa si energie electrica.
limi
11, | Reteade gaze Nu exista Nu exista Nu exista La |m|ta.
1 terenului
Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 -0,1
17, R etea decng Nisaxicts La ||m|ta. La Ilmlta. La Ilmlta'
2 terenului terenului terenului
Ajustare (EUR/mp) -1,1 -2,2 -1,2
11, | potes Hotics La distanta (200 La Ilmlta. La Ilmlta. La ||m|ta.
3 m- 500 m) terenului terenului terenului
Ajustare (EUR/mp) -1,0 -0,6 -0,3
1:’ Retea de canalizare Nu exista Nu exista Nu exista Nu exista
Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
12 | Indicatori urbanistici
12, nespecificat, considerat considerat considerat
1 | por lipsa CU similar similar similar
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare
(EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Justificare ajustare

Nu s-au putut face ajustari in lipsa unor informatii clare privind indicatorii

urbanistici.




Numar ajustari (diferite
de zero)

"Waloare ajustata
| (EUR/mp)

Criteriul de selectie
comparabila cea mai

| relevanta

* Nr. Ajustari

Valoare (EUR/mp)

(zz./1.2aaa):

_______ nespecificat, considerat considerat considerat

2 | cur lipsa CU similar similar similar
Ajustare (%) ‘ 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare ;

(EUR/mp) Ay 0,0 0,0 0,0
i Nu s-au putut face ajustari in lipsa unor informatii clare privind indicatorii
urbanistici.

13

Nu Nu Nu Nu
i 0,0% _0,0% 00%
Valoare ajustare
(EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Justifit:aré} aj e Nu s-au aplicat ajustari.

14 | Altifactori Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul | Nu este cazul
Ajustare (%) ; 0% 0% 0%
Valoafé-.gj :
(EUR/mp) _ 0,00 0,00 0,00
Justiﬁca_[g;ajustaref Nu s-au aplicat ajustari.

Ajustare NETA TR s o D
Ajustare NETA (%) -22,6% -19,5%
Ajustare BRUTA 2,4 330 0k
Ajustare BRUTA (%) 22,6% 29,5%

| Valoarea dupa
“Minim

ajustare bruta

procentuala %"

Valoarea dupa
"Minim ajustare
bruta®

2§

02.10.2023

~ Selectie automata utilizand ca si
~ criterii cumulate: Ajustarea bruta,

Ajustare bruta procentuala, Nr.

Ajustari.

Valori
unitare

7,99




4.9678

Valorile estimate nu sunt influentate de TVA.

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

Estimadrile noastre sunt valori de piatd, conform definitiilor mentionate pe parcurs si nu au luat in calcul conditii
atipice de limitarea a vandabilitatii cum ar fi vinzarea fortatd, sau alte bariere in fructificarea normali a
proprietatii.

Se considera ca dezvoltarea terenului se va realiza in concordantd cu urbanismul zonal si vecinititile imediate si
cd nu vor exista limitari speciale altele decat cele uzuale impuse de legislatia Tn vigoare, iar construirea se va face
la standarde generale si tehnice aliniate pietei specifice (zonale §i micro-zonale), deci ele nu vor penaliza terenul,
ci, din contra, vor aduce un aport pozitiv acestuia.



Capitolul V — Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

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

VALOARE DE PIATA TEREN:

Valori unitare

13.26
65.85

25.10.2023
4.9678

Valoarea prezentata nu este influentata de TVA
Criteriile prin care se ajunge la estimarea valorii finale sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.

Adecvarea: Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cat de pertinent3 este fiecare metoda, scopului si utilizarii
evaludrii. Adecvarea unei metode, de regul3, se referd direct la tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea pietei.

Precizia: Precizia unei evaludri este misurati de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, de calculele
efectuate si de ajustarile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile

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

Valoarea nu reprezinti un fapt, ci o estimare a celui mai probabil pret care va fi platit pentru bunuri sau servicii,
la 0 anumita dat3, in conformitate cu o anumita definitie a valorii.

Valoarea estimat3 este subiectivi. Ea este rezultatul analizelor evaluatorului si se bazeazd pe ipotezele
semnificative si ipoteze speciale semnificative enuntate in raport.

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

Desi estimarile facute s-au bazat pe cercetdrile si pe informatiile care au fost furnizate, evaluatorul nu
garanteaz indeplinirea exactd a acestora datorit3 modificdrilor majore ce pot interveni pe piatd intr-un interval
scurt de timp sau a situatiilor speciale ce pot interveni in tranzactia unei proprietati. Astfel, valoarea estimata in
urma evalu3rii proprietatii trebuie consideratd ca fiind ,,cea mai buna estimare”, a valorii proprietatii in
conditiile date de definitia Valorii de piata, aga cum apare ea in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022.



ANEXE LA RAPORTUL DE EVALUARE

1. Documentar foto

2. Localizarea proprietatii.

3. Actul de proprietate, Intabulare, Extras CF
4. Alte documente relevante

Anexa - Documentar foto










Anexa - Localizarea proprietatii
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