PRIMARIA ORASULUI VIDELE

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

Nr. /TRY/24 v/ 2073

REFERAT DE APROBARE

privind: insusirea raportului de evaluare si aprobarea vanzirii directe a terenului in suprafati de
1291 mp. situat in orasul Videle, strada Gladiolelor, nr. 29, judetul Teleorman, avdnd numaérul
cadastral 27341, citre Niculae Irina-Adelina, detindtoarea constructiilor amplasate pe acest teren.

in oragul Videle, strada Gladiolelor nr. 29, judetul Teleorman, existd un teren intravilan in
suprafatd de 1291 mp, ce face parte din domeniul privat al orasului Videle.

Prin  adresa inregistratd la Primaria Orasului Videle sub nr. 1867 din 01.02.2023 doamna
Niculae Irina-Adelina proprietara constructiilor amplasate pe acest teren, soliciti cumpararea
terenului aferent acestor constructii.

in conformitate cu prevederile art. 364, alin. (1) din din Ordonanta de Urgenti nr. 57/2019
privind Codul Administrativ in cazul vénzarii unui teren aflat in proprietatea privatd a unitiii
administrativ teritoriale pe care sunt ridicate constructii, constructorii de buni credintd ai acestora
beneficiazi de un drept de preemptiune la cumpérarea terenului aferent constructiilor.

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 insusirea raportului de evaluare si aprobarea
vanzdrii directe a terenului in suprafatd de 1291 mp. situat in orasul Videle, strada Gladiolelor, nr.
29, judetul Teleorman, avind numdrul cadastral 27341, citre Niculae Irina-Adelina, detindtoarea
constructiilor amplasate pe acest teren.

PRIMAR,
Badanoiu Nicolae



ROMANIA
JUDETUL TELEORMAN
CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI VIDELE

PROIECT
HOTARARE

Privind: insugirea raportului de evaluare si aprobarea vanzirii directe a terenului in suprafatd de 1291 mp.
situat in orasul Videle, strada Gladiolelor, nr. 29, judetul Teleorman, avind numirul cadastral 27341, catre
Niculae Irina-Adelina, detinitoarea constructiilor 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. 1867/01.02.2023 a doamnei Niculae Irina-Adelina;
- art.129, alin. (6), lit. (b) din Ordonanta de Urgent3 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 citre evaluator autorizat ANEVAR S.C. ABSOLUT
QUALITY SRL pentru vanzarea terenului in suprafata de 1291mp situat in oragul Videle, strada Gladiolelor,
nr. 29, judetul Teleorman

ART. 2 Se aproba vanzarea directi a terenului in suprafatd de 1291 mp. situat in orasul Videle, strada
Gladiolelor, nr. 29, avand numirul cadastral 27341, Judetul Teleorman, catre Niculae Irina-Adelina,
detindtoarea constructiilor amplasate pe acest teren;

ART. 3 Se aproba pretul de vanzare a terenului in suma de 25.294 lei;

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

ART. 6 Prin grija secretarului orasului Videle, prezenta hotirare va fi comunicati Institutiei Prefectului
Judefului 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 121/27.06.2023

'RAPORT DE EVALUARE

Destinatar : PRIMARIA ORASULUI VIDELE

" Client:
Proprietar:

Adresa proprietate:

Evaluator:

Data Evaluarii (zz.ll.aaaa):

PRIMARIA ORASULUI VIDELE
PRIMARIA ORASULUI VIDELE

Orasul Videle, strada Gladiolelor, numarul 2!

- Tarlaua 3, Parcela 6, judet Teleorman, nr. ca

20.06.2023

27341
S.C. ABSOLUT QUALITY S.R.L.



Sinteza raport de evaluare pentru bunuri imobile

2 SINTEZA RAPORT DE EVALUARE PENTRU BUNURI IMOBILE
Curs
"~ . Leu/Euro b S
Denumire Cul BNR la data Data evaluarii (zz.ll.aaaa)
evaluarii
Raport de evaluare 3.C ARSOLLT RO 32912846 4,9596 20.06.2023
elaborat de firma QUALITY S.R.L. ¢
P:Iient (PF: Nume,
Prenume/ PJ/PFA: PRIMARIA ORASULUI VIDELE
Denumire)
CUI/CNP CLIENT 6853155
Proprietar bun imobil
(PF: Nume, Prenume/ CONSILIUL LOCAL VIDELE-DOMENIUL PRIVAT
PJ/PFA: Denumire)
‘ 1.291 mp din Cele doua constructii existe pe teren nu fac
Componenta/suprafete Teren S (mp) acte si din obiectul evaluarii pentru ca apartin doamne
masuratori Niculae Irina-Adelina, cota actuala 1/1.
Tip proprietate Teren intravilan Tip imobil rezidential
Strada/Sos. ;
lel N 29
i /Bd./Aleea Gladiolelor umar
Adresa proprietatil Cod postal 145300
Localitate VIDELE Judet/Sector TELEORMAN
Coordonate geografice | pe axa orizontala £ a.x .
verticala
Carte Funciara nr. 27341
Numar cadastral 27341
: Hotararea Consiliului local al Orasului Videle nr. 24/28.02.2023 (documentce nua fos
Tip act de proprietate 5 o i
pus la dispozitia evaluatorului).
Numarul actului de Data
proprietate incheierii 28,02.2023
Localizare Urban
Zona localitate periferica
Tip zona Rezidentiala
Acces teren Drum pietruit
Front_stradal .
(Deschidere) (m) O deschidere
Aprobari teren Bata ) =
document
Grad echipare utilitati Complet




Intabulare_Constructie

Cele doua constructii existe pe teren nu fac obiectul evaluarii pentru ca apartin
doamnei Niculae Irina-Adelina, cota actuala 1/1.

Valoarea de Piata

e 25.294 LEl | 5100 | 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
‘RU
Evaluator care a
efectuat inspectia:




Capitolul | - Termenii de referinta ai evaluarii

Obiectul evaluarii

Obiectul evaluat il constituie proprietatea tip teren intravilan in suprafata de 1.291 mp din acte si din masuratori,
situat in Orasul Videle, strada Gladiolelor, numarul 29, Tarlaua 3, Parcela 6, judet Teleorman, nr. cad. 27341

Scopul si utilizarea evaluarii

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

Data evaluarii

Evaluarea s-a facut in baza informatiilor corespunzatoare dateide 20.06.2023 data la care se considera
valabile ipotezele utilizate si valorile estimate de evaluator.

Data inspectiei (zz.ll.aaaa): 20.06.2023
Tip inspectie: Cu inspectie exterioara si interioara
Inspectia a fost realizata de evaluator MITROI AURELIAN DUMITRU in prezenta reprezentantului clientului.

Data elaborarii lucrarii (zz.Il.aaaa): 27.06.2023

Moneda raportului

Valoarea estimata prin prezentul raport de evaluare este prezentata in LEI 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=4,9596 LE|

Beneficiarul si destinatarul raportului

Beneficiarul si destinatarul prezentului raport este PRIMARIA ORASULUI VIDELE.

Tipul valorii estimat - Definitia valorii

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

Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3) la data evaludrii,
intre un cumpdrator hotarat si un vanzitor hotirat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si
in care partile au actionat fiecare in cunostint3 de cauzi, prudent si fard constrangere.

“n

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

De mentionat ci:

Astfel de terenuri libere se tranzactioneazi 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 analizd a unei situatii incadrate sau asimilate unei vanzéri fortate”,
sau alte bariere in fructificarea normal3 a proprietatii.

Baza de evaluare

Declardm prin prezenta conformitatea evaluarii 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, féra a avea nicio legiturd sau implicare importanta cu subiectul evaludrii (activ, proprietar,

cumpérétor, solicitant de credit), detindnd competenta necesars efectudrii evaluarii.
Nu au existat devieri de 12 standarde.

Mentionare standarde particulare utilizate

FANDARDELE DE EVALUARE

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din

standardele de evaluare a bunurilor 2022

standarde generale

SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)

SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102)

SEV 103 Raportare (IVS 103)

SEV 104 Tipuri ale valorii

SEV 105 Abordari si metode de evaluare

standarde pentru active -Bunuri imobile

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

Glosar 2022

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



Capitolul il - Descrierea proprietatii imobiliare de evaluat

identificarea si descrierea proprietatii - Caracteristici tehnice.

Imobil de tip teren intravilan in suprafata de 1.291 mp din acte si din masuratori, identificat cu numarul cadastral
27341, apartinand CONSILIULUI LOCAL VIDELE-Domeniul Privat.

Accesul la proprietate
Accesul la proprietate se poate realiza din drum public pietruit.
Utilizare existenta la data evaluarii: rezidentiala.
Diferente identificare intre situatia existenta si documente : nu.
Situatia juridica

& Teren identificat prin:
Numar Cadastral 27341 1.291 mp din acte si din masuratori

Elemente suplimentare de identificare:







Istoricul si utilizare

Utilizdri (construite) anterioare a terenului: rezidential.

Dotare utilitard este sistematizata.

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

Fisa tehnica teren

1. SUPRAFATA

o Teren, S =1.291 mp din masuratori si din acte proprietate exclusiva

2. Identificare AMPLASAMENT

o Dupa indicatiile reprezentantului proprietarului

3. POZITIONARE FATA DE UTILITAT!
TEHNICO-EDILITARE

Reteaua urbana:
Grad de echipare cu utilitati: Toate utilitatile
din care:

Sursa proprie:

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

[ Fosaseptica

Termoficare: Nu exista

™ Centrala termica proprie

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

4. TIP DRUM LA CARE ARE ACCES

o Acces direct la drum public pietruit;
#




5. GEOMETRIA TERENULUI o Forma terenului:regulata;
o Deschidere la strada: da
o Terenul este imprejmuit;
6. RESTRICT!I DE FOLOSIRE o Nu este cazul;
CONFORM PLANULUI URBANISTIC
7. ASPECT URBANISTIC SI ESTETIC o Zona periferica a Orasului Videle, strada Gladiolelor, nr. 29
(imobile vecine, calitate locatari
etc)
8. INDICATORI URBANISTICI o Aprobari teren: No Info
9. INCLINARE o Plan;
10. DATE DIN CERTIFICATUL o Regim juridic: teren proprietate privata
DE URBANISM o Regim economic; intravilan
o Suprafata teren: 1.291 mp din acte si din masuratori,
Situatia juridica

La data evaluarii, proprietatea imobiliara, se afla in posesia PRIMARIA ORASULUI VIDELE. —Domeniul Privat.

Carte Funciara nr. : 27341 UAT VIDELE

Numar cadastral : 27341,

Dreptul de proprietate : Deplin

Documente care au stat la baza raportului de evaluare:

Tip Document, Nr.____, Data
1% Extras de Carte Funciara nr. 7830 din 21.04.2023;
2. Certificat de mostenitor suplimentar nr. 57 din data de 27.06.2023;
3. Act de donatie nr. 285 din data de 27.06.2023;

Descrierea amplasamentului (zona si localizarea)

Terenul este amplasat in zona periferica a Orasului Videle, strada Gladiolelor, numarul 29, Tarla 3, Parcela 6,
judet Teleorman;

Tip Localitate: Urban

Zona Localitate: Periferie

Tip zona: Rezidential

Denumire cartier/ansamblu rezidential/ Zona: zona periferica a Orasului Videle, strada Gladiolelor, nr. 29;
Mijloace de transport in comun: autobuze, microbuze;

Puncte de interes in imediata vecinatate: Primaria Videle, Penny Market, Parc Videle, Piata Videle, Liceul Teoretic
Videle.



Capitolul lil - 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 solvahile

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 limitatd 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: 4 euro/mp

Maxim: 8 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 terenuluj
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 terenuluj si il capitalizeaza cu o rata
adecvata luata din piata.

- Ccapitalizarea 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

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 la 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 considers a fi credibile si evaluatorul considera c3 acestea sunt adevarate si corecte. Evaluatorul
nu fsi 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.

duce la un nivel acceptabil valoarea de tranzactie a terenului/proprietatii. Motivatia cumparatorului se bazeaza pe

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:
1.8a fie permisa legal;

2.5a fie posibila fizic;

3.5a fie fezabila financiar;

4.5a fie maxim profitabila.

Conceptul de cea mai bunj utilizare (CMBU) reprezint4 alternativa de utilizare a proprietdtii, selectats din
diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii
metodelor de evaluare in capitolele urmgtoare ale raportului. CMBU este definita ca fiind:

“Utilizarea probabild in mod rezonabil si justificatd adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietati

construite, utilizare care trebuie s§ fie posibild din punct de vedere fizic, permisi legal, fezabil3 financiar si din care
rezultd cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare.”

Prin analiza CMBU a proprietatii imobiliare, ca o etap esentiald a evaludrii, s-a identificat contextul in
care participantii de pe piat3, dar si evaluatorul, selecteazs informatiile comparabile de piatd. Pentru proprietatea
subiect au fost luate in calcul datele si concluziile rezultate in etapa analizei de piata. Astfel, tinand cont de

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 estimats avand in vedere cea mai bunj utilizare a acestuia.
Metodele2 de evaluare recunoscute ale terenurilor sunt:

Comparatia directi3

Metode alternative4

Particularititi de definire teren

Terenul are caracteristici favorabile prezentate anterior.

Dimensiunea si forma, precum si vecindtatile sunt atribute favorabile.

2 Recomandate si de GEV 630

*Este cea mai utilizaté si cea mai adecvatd metoda

o atunci cand exists informatii disponibile despre tranzactii si'sau oferte comparabile

“Se pot utiliza atunci cind nu exist suficiente vanz3ri de terenuri similare pentru a se aplica comparatia
directd,

Extractia de pe piata

Alocarea

Tehnica rezidual

Capitalizarea directa a rentei/chiriei
Analiza FNA-analiza parcelarii si dezvoltarii

O 0 © 0 0O



In cazul de fats:
Nu existd teren in afara exploatdrii sau zone redundante unei dezvoltari unitare;

Desi la dispozitia evaluatorului nu exista un Curb., cu ocazia analizelor efectuate a informatiilor primite,
Nnu rezultd cd ar exista limitéri ce ar diminua potentialul de dezvoltare,

Particularititi metodologie aplicat3
In speta de fat s-a aplicat:
Comparatia directs.

Comparatia directs

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 utilizérii si nu de natura/ tipul acesteia.

De mentionat influenta putinelor tranzactii de terenuri libere din zong;

Sunt luate in considerare asemdnaérile si deosebirile dintre loturi, acestea fiind analizate in functie de
elementele de comparatie, care includ:

- drepturile de proprietate transmise5, conditiile de finantare, conditiile de vénzare, cheltuielile efectuate
imediat dupi cumpdrare, conditiile de piatd, localizarea, caracteristicile fizice, utilititile disponibile si
zonareab,

Criteriul de comparatie adecvat

A fost ales pretul unitar, pret/mp teren.

Nu s-au definit parcele distincte cu utilitate diferitd, amplasamentul putdnd fi tratat unitar.
Particularititi 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 piata,

Astfel, n cadrul analizei de piatd si a selectie comparabilelor:

principalul criteriu de selectie a comparabilelor a fost CMBU asimilabil

s-a realizat o 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 piat3

Comparabilele prezentate mai jos sunt cele cu caracteristicile cele maj apropiate de subiect in contextul
informatiilor detinute de evaluator.

In cele ce urmeazi sunt prezentate comparabilele utilizate, grilele de calcul $i ajustdrile aplicate pentru
fiecare amplasament cu CMBU distinct.

Inclusiv restrictii legale
8Inclusiv CMBU, prin diferentelegate de optimizarea utilizarii



[ Comparabila 1

https:// www.imobi1iare.r()f’vanzare~tere11uri-constructii/telcormam/videle/?eren—constructii-de-vanz:are-
X17L131 LQ?Nista=309605241&listing=1 &naqinamlista&imoi.dviz=3639455266

1.000 ¢

teren Videle 1500mp deschidere 70m posibilitate de business

Trimite finkul unui prieten pe:

= L4

Epakiveic g

@ einas |

Descriers

3 I8 simda pononsts, Apa

Specificatii

AT

Gunstrueti

iniravian

T

Notite

Adaogh

ALTEDETALE ZONA

ALTE CARACTERISTICH

L&

Teren intravilan in suprafata de 1.500 mp, toate utilitati,




Comparabila 2

httt)s:.f’/www.nubli24.ro/anunturi/ imnbiliare/de~vanzare/terenuri/teren—intravilan/ anunt/teren-de-
vanzare/8fe0g1049312782e1498d01 990148715 .html

Teren de vanzare 5 500 EUR

§ Temonman, Videw @ Ve pe haris

Bund. mé interessuzs ofera
dumceavoasira. Mal sste valabilay

% Faokria

A Vizaigse 1748
& Paporiaaza

x

S Talofon validal
Vigzi foste Enedunite

e Ummarests

Distribuie anuntal pe

Specificatii

Suprafata terenutui 8000 m?

Descriere

Supratata de 900 m2 pe sir Bradulul nr £ sinr 6 (sere)

Vezi datalii pe waw romime.rn

Teren intravilan in suprafata de 900 mp, o deschidere, curent, apa si gaze, strada Bradului, nr. 4 si nr. 6, zona
Sere.




Comparabila 3

https://www. ubli24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravi]an/anunt/teren—
videle/6449i105d97207i8d129538d5h83h3137.html

Teren Videle

@ Tamsiman, Vidsle Nord-Eet ¢ Vel pa hastn

Bund, mil intoresespi oferts
dumnsavoastia Mal ests valabila?

% Atauge Il p

et

% Faoieria

@ Vislizi, 535
& Ragoreszs

Teran

Ve lodte anunlinie

Bistribuie anuntul pe

Descrigre
Teren Videle, 2465 mp utit

Vand doua loturi leren Videle (sere}, unul cu issire 1 sir. Fagulul, unul ia str. Pinulu .
Lotunte sunt unul in continuarea celuilal, 465 mp x 2

Ambele 5u toais aclele necesare, se pot vinde impreuna sau separat.

Suprasata utila fot 465mp (ST=500 mp},
Dimensiuni aprox fot = 1534 m

Fretul este pe fol = 5,500 Euro
sau 50000t daca sunt vandute impreuna.

Vazi detalii pe wany ramime ro

Teren intravilan in suprafata de 930 mp, dubla deschidere la strada Fagului si strada Pinului, curent, apa.




ANEXA DE CALCUL

Abordarea prin piata - Estimare valoare TEREN

s L 11.000 5.500
1.291,00 15000 900,0

| Suprafata(mp) |
| Prettranzactie/oferta | iR ol TR
B S e e I
(liptranzaetie e 1 i ‘ Oferta Oferta
|negociere(%) | -20% -25%
'Vaidar'e::ajﬁataref : e ) s el
{EURmpl e e L e e

| Marjade negociere se coreleaza in functie de pretul solicitat, urmarindy-se

- | aducerea comparabilelor |a posibile preturi de tranzactionare, cat mai

| apropiate de realitate. Ajustarile pentru acest tip de proprietate in prezent
| sunt de cca. 10-25% aceste comparabile fiind de multa vreme pe piata.

| Drept de proprieta
2 ,tranﬁmis-.--:-
Ajustare ()
el T e
Rl e eale 0 el
| Valoateajustath T R e R e s R B |

Deplin : Deplin Deplin Deplin
{ 0% 0% | 0%

e s _: Dreptul de proprietate al fiecarei comparabile este deplin ca si in cazul

Justificare ajustare | proprietatii subiect.

3 Conditildeﬁnantare * Lapiata La piata La piata La piata
_'_Ajustare;(%)':-g;‘,_ T e i 00% 0,0% __0,0%

Bebon D s Benn e e

LRl S e e e e :

Eobmel. et R Rl e e

j Justiﬁc'are a}ustare | Nuau fost necesare ajustari.

4 'COﬂﬂ'itﬁ:dévMe:_“ Obiec_tive _ Obiective Obiective Obiective
-qusta_rg_(%) oo i 0,0% : 0,0% _0,0%




- | (EUR/mp) e
| Valoare ajustata |
LEvwmy)

sml e e

S A

‘ ey Ca | Conditiile de vanzare sunt independente (obiective) la toate comparabilele,
Justificare ajustare | nu se impun ajustari.

Cheltuieli necesare
| imediatdupa
5 |cumparare | Nuyeste cazul Nu este cazul | Nueste cazul | Nu este cazul

| Austare il 0T 0,0% 0,0% 0,0%

(EURfmp) -
SliEugmE) s S T e £ G R e

am

Justiﬁcareajustare | Nuau fost necesare ajustari.
g S oferta
6 | Conditidepiata | 20.06.2023 | oferta curenta oferta curenta curenta
) Ajustare (ge)ac bl e i 0,0% 0,0% 0,0%
Valesrealisidtess. Sl L D e e e ;
(EUR/mp) - R O sl oG -

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

| lustificare ajustare

Orasul Videle, Orasul Videle, Orasul
strada Orasul Videle, strada Videle, strada
Gladiolelor, nr. | zona mediana, Bradului, nr. 4 Pinului si
29, Tarlaua 3, judet si 6, zona Sere, strada
R Parcela 6, judet Teleorman judet Fagului, judet
7 | Localizare _ Teleorman Teleorman Teleorman
L Ajustare gl el -10,0% -30,0% -30,0%
: Valnza'reafuétarei“ e Seaslannd CEn e 2p mEsl
|[{EUR/mp)

_ ; Ae@80 U mlsge T e
| S-au aplicat ajustari negative pentru comparabilele 1, 2 si 3 intrucat sunt
i i S R |ocalizate in zona cotata superior pe piata fata de zona de amplasare a
ustificare ajustare. | subiectului.

8 Acces teren | Drum pietruit Drum asfaltat | Drum pietruit | Drum pietruit
Alstie (i 8 e T e B -150% 0,0% 0,0%
AEURMMpIES B p i v eb i e AABE TR 000 e S g
g St e S-au aplicat ajustari negative pentru comparabila 1 intrucat drumul de acces
| este asfaltat, ceea ce reprezinta un avantaj marcat cu o ajustare de 15%.

| Justificare ajustare

R
e




Justificare ajustare :

Nu s-au putut face a;ustan inli

urbanistici.

Suprafata 11.291,00 150000 | 90000 | 93000
Diferenta suprafata | el g e ey
teren (mp) -209,0 391,0 3610
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%

| Valoare ajustare A St
(EUR/mp) 0,00 e 000
Ju.stificare_'aj-ustafe“ : v Nu s-au aplicat ajustari.

10 | Deschidere (m) sau dubla dubla
Raportul Iaturlior o deschidere deschidere o0 deschidere deschidere
Ajustare %} : -20,0% 0,0% -20,0%
Valoare ajustam. A SeRE S freEa
(EUR/mp) o Sz 0,0 . :1,0

: ‘ oG | S-au aplicat ajustari negative pentru comparabila 1 si comparabila 3 intrucat
Justiﬁcare ajustére : au dubla deschidere, ceea ce reprezinta un avantaj pe piata.

| Grad de achfpare cﬂ Toate

11 | utilitati : Partial utilitatile _ Partial Partial
Ajustare (%) ' 0,0% 136, 9% | 305%
Valoare ajustare - : e
cumulat (EUR/mp) | ao o,g 5 =

e Pentru mexlstenta utilitatilor s-au aplicat ajustari pozitive pentru
_| lustificare ajustare. comparabilele 2 si 3.
L Retea de gaze ta “mlta, La hm'ta, Nu exista Nu exista
il : terenului terenului
 Ajustare (EUR/mp) Lo 0,0 0,1 0,4

4l Retenda dita ' La Ilmrta. La Ilmlta_ La Ilmnta- La Ilmita.

2 sl . terenului terenului terenului terenului
Ajustare (EUR/mp) il s 0,0 0,0 0,0

11, VRetea. eleet o La llmlta. La I|m|ta. La hmita. La Ilmrta‘

R _ : terenului terenului terenului terenului

 Ajustare (E‘UR/m_pj;__ gt : L 0,0 0,0 0,0

L  Retea de canalizare L9 llmrta_ b Ilmrta. Nu exista Nu exista

4 ; g terenului terenului
Ajustare (EUR/mp) A 0,0 0,7 1.1

12 | Indicatori urbanistici : e

12, . : considerat considerat considerat

1 POT e 17% similar similar similar
Ajustare (%) : 0,0% 0,0% 0,0% _
Valoare ajustare b o
(EUR/mp) O fl 0,0 G,

psa unor informatii clare privind indicatorii




considerat

0,17 similar

considerat —’
similar

considerat
similar

0,0%

0,0% 0,0%

B,ﬁ

00

.  Nu s-au putut face ajustari in lipsa unor i
| urbanistici.

nformatu cIare pnwnd indicatorii

Nu

Nu

0,0

0,0

0,0

- | Nus-au aplicat ajustari,

14

Alti facwri

Nu este cazul

Nu este cazul | Nu este cazul

s Ajustare (%)

Nu este cazul

0%

| Valoar __,a"umfef?
| (Eua/mp}

0%

0%

omne e

' Justif“mre afastare'-

Nu s-au aplicat ajustari,

| Ajustare NETA
b _Aiu_ﬁféafggzgmf %)

_(zzll.33aa):

20.06.2023




4,9596

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;

Estimérile 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 vanzarea fortatd, sau alte bariere in fructificarea normali a
proprietatii,

Se considerd ci dezvoltarea terenului se va realiza in concordant¥ cu urbanismul zonal si vecinititile imediate si
€d nu vor exista limitari speciale altele decat cele uzuale impuse de legislatia in vigoare, iar construirea se va face
la standarde generale si tehnice aliniate pietei specifice (zonale si micro-zonale), deci ele nu vor penaliza terenul,
ci, din contr3, vor aduce un aport pozitiv acestuia.

A. ANEXE LA RAPORTUL DE EVALUARE — Cadrul general de conformitate al raportului

1. Declararea conformitatii evaluarii
2. Prezentarea Evaluatorului. Calificarile evaluatorului.
3. Ipotaze semnificative si ipoteze speciale semnificative



A.1. Declararea 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 sauy indirect, de pe urma clientului;

nu am 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 mis-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 semnificative speciale 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 hume propriu, in calitate de persoana
fizica care a intocmit prezentul Raport de evaluare, cat si in numele Societatii S.C. ABSOLUT QUALITY

S.R.L.

YV VVVY

v

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

A.2. Prezentarea evaluatorului

Evaluarea a fost efectuata de catre ABSOLUT QUALITY S.R.L. membru coi puruuv sivevar nr. u LL.

Tel. Contact: 0767.857.916

Calificarile evaluatorului: EP|, EBM, El



A.3. Ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative

Ipotezele luate in considerare pe durata realizirii si raportdrii evaludrii 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, trebyje acceptate pentru intelegerea evaluarii
sau a altor servicii de evaluare furnizate.

Au fost stabilite si agreeate cu clientul numai acele ipoteze semnificative si ipoteze semnificative speciale
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 urmeazs. Principalele
ipoteze, limite si rezerve, de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt:

o DATE DE BAZA Datele avute I3 dispozitie si aspectele tehnice, economice si juridice se bazeaz3
exclusiv pe informatiile si documentele avute la dispozitie si au fost prezentate firj 3 se Intreprinde
verificdri 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 masuratori
suplimentare, in fapt, in calitate de evaluator autorizat neavand competente Th acest sens.
Acolo unde nu am avut I3 dispozitie dimensiuni ale constructiilor sau terenurilor (daci a fost
cazul) sau rezerve de identificare dimensional3 - a se vedea mentiuni in cadrul ,Ipotezelor
speciale”, precum si capitolul “Dimensiuni de calcul”;

v JURIDIC Aspectele juridice se bazeazs exclusiv pe informatiile si documentele
furnizate de citre finantator si utilizate cu acordul acestuia si au fost prezentate firs a se
intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare; Atat timp cat nu ne-au fost furnizate (sau
nu am regasit in documente) informatii contrare dreptul de proprietate este considerat
valabil si marketabil; Nu s-au fScut investigatii suplimentare; Orice diferente intre situatia
juridicd ”luatd in 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 Tn 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 i nu am primit nici un fel de instructiuni in
acest sens;

v" TRANSFERUL IPOTETIC Evaluatorul a considerat cd, ipotetic, proprietatea se

"Echivalate a fi emise de citre opersoana fizica sau juridica autorizata sa realizeze lucrri despecialitate in domeniul
cadastrului, geodeziei si cartografiei,conform legii.



tranzactioneazd ca fiind neocupata si cd, impreuni cu terenul subiect, se ataseaz3 si
documentatia &avizele prealabile de dezvoltare;
URBANISM Se presupune ci terenul de dezvoltare se conformeazi tuturor reglementdrilor
si restrictiilor de zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o neconformitate,
descrisa si luat3 in considerare in prezentul raport;
STUDII GEO Se presupune ci 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 apa freaticd si recomandsri 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 zons;

UTILITATI Nu am realizat o expertizare tehnici sau o analizd capacitiva a utilitatilor la care
am facut referire c3 ar avea acces/racorduri/bransamente proprietatea si nici nu am inspectat acele
parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnic3
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 delegati Ia inspectie) certificarea legat3 de suficienta
calitativa si cantitativi a acestora, dispuse pe amplasament.

Clasa ENERGETICA Nu am realizat nici un fel de investigatii, nu exist3 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 vecinitatea imediatd a unor
contaminanti; Cu ocazia avizelor obtinute sau a celor in curs de elaborare sunt considerate c3 au fost
verificate aceste date si nu exist3 astfel de probleme penalizatoare valoric; Noi nu am realizat nici un
fel de investigatie suplimentar3 pentru stabilirea existentei altor contaminanti;

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

VECINATATI IMEDIATE Nu am considerat o redezvoltarea viitoare a vecinatatilor imediate, care
Preponderent sunt construite si considerim o respectare unanima a urbanismului local si legislatiei,
astfel Tncat 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 rezultd cd existd subtraversari ce s3 influenteze negativ (s3
limiteze) dezvoltarea amplasamentului, sau si creascd costul de dezvoltare prin eventuala
modificare a traseelor.

Tn acest sens, orice informatie contrard va trebui adus3 |a cunostinta evaluatorului anterior

fructificdrii raportului:

SUPRATRAVERSARI Nu am regasit supratraversiri ale amplasamentului care si limiteze
dezvoltarea normald a amplasamentului sau sda creasca costul de dezvoltare prin eventuala
modificare a traseelor.

METODOLOGIE Situatia actuald a TERENULUI de dezvoltare, scopul prezentei evaluiri au
stat la baza selectdrii metodelor/tehnicilor de evaluare utilizate si a modalitdtilor de aplicare a
acestora, pentru ca valorile rezultate s3 conducs 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 n 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 cdror influentd poate s fie important3;

CONSULTANTA VIITOARE evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s§ ofere in
continuare consultanta sau s3 depund mirturie in instanta 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.

Activul a fost evaluat pe premiza dreptului integral de proprietate.

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.

© 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 |a 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.

© 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.

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.

0 Nu se asuma nici o 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 nuii 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 pastreazd valabilitatea numaj in situatia in care conditiile de piat3,
reprezentate de factorii economici, sociali si politici, riman nemodificate in raport cu cele
existente la data fntocmirii raportului de evaluare.

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legald care afecteazs fie
proprietatea imobiliard evaluats, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt
Cunoscute de cdtre evaluator. Tn acest sens se precizeazd ca nu au fost ficute cercetsri specifice
la arhive, iar evaluatorul presupune ca titlul de proprietate este valabil §i se poate tranzactiona,
Ca nu exista datorii care au legaturd cu proprietatea evaluats §i aceasta nu este ipotecats sau
Tnchiriata.

Proprietatea imobiliara se evalueazs pe baza premizei ci aceasta se afl3 in posesie legala (titlul
de proprietate este valabil) si responsabili.

Se presupune cd proprietatea imobiliar in cauzs respecta reglementarile 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 afectats.

Evaluatorul nu are cunostints asupra starii ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fars
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 cauzi sau de pe o
proprietate fnvecinat3, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care
pot majora sau micsora valoarea proprietdtii. Acest raport nu este elaborat ca un audit de mediu
sau ca un raport detaliat al stirii proprietdtii, astfel de informatii depdsind sfera acestui raport
si/sau calificarea evaluatorului.

Evaluatorul nu ofers garantii explicite sau implicite in privinta stirii In care se afl3 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 c3 acestea sunt
adevdrate si corecte. Evaluatorul nu isi asumd responsabilitatea in privinta acuratetei
informatiilor furnizate de terte parti.



o Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il va dezvilui

unei terte persoane, cu exceptia situatiilor prevdzute de Standardele de Evaluare a Bunurilor
2022 si/sau atunci cand proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

Evaluatorul a fost de acord s3-si asume realizarea misiunii incredintate de catre clientul numit in
raport, in scopul utiliz3rii precizate de citre client si In scopul precizat in raport.

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

Ipoteze speciale semnificative si particulare:

Nu este cazul.

Tn cazul de fatd ipoteze speciale semnificative, care se al5turs celorlalte descrise pe parcurs sunt:

AUTORIZATII OPTENABILE (Dezvoltarea preconizatad)

Se considerd cd dezvoltarea terenului se va realiza in concordantd cu urbanismul zonal si vecinatatile
imediate;

Edificarea constructiilor la CMBU este presupusa a fi avizatd nerestrictiv (fira alte limitiri decat cele
normale impuse de urbanism si vecinatati).

Totodatd se considerd ¢ nu vor exista limit3ri speciale altele decat cele uzuale impuse de legislatia in
vigoare;

B. ANEXE LA RAPORTUL DE EVALUARE - Date de piata

4,
5.

Documentar foto
Localizarea proprietatii.

C. ANEXE LA RAPORTUL DE EVALUARE - Documente

6.
7.
8.

Actul de proprietate, Intabulare, Extras CF
Documentatia cadastrala.
Alte documente relevante
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RAPORT DE SPECIALITATE

privind: insusirea raportului de evaluare si aprobarea vanzirii directe a terenuluj in suprafati de
1291 mp. situat in oragul Videle, strada Gladiolelor, nr. 29, judetul Teleorman, avind numarul
cadastral 27341, citre Niculae Irina-Adelina, detinitoarea constructiilor amplasate pe acest teren.

[. Necesitate si oportunitate

In oragul Videle, strada Gladiolelor nr. 29, judetul Teleorman, existi un teren intravilan in
suprafa{d de 1291 mp, ce face parte din domeniul privat al orasului Videle.

Prin  adresa inregistratd la Primaria Orasului Videle sub nr. 1867 din 01.02.2023 doamna
Niculae Irina-Adelina proprietara  constructiilor amplasate pe acest teren, soliciti cumpirarea
terenului aferent acestor constructii.

Potrivit prevederile art. 364, alin. (1) din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 privind Codul
Administrativ in cazul vanzirii unui teren aflat in proprietatea privati a unitdtii administrativ
teritoriale pe care sunt ridicate constructii, constructorii de buni credinti ai acestora beneficiazi de un
drept de preemptiune la cumpdrarea terenului aferent constructiilor.

I. Analiza economica

A fost intocmit raport de evaluare de citre - evaluator S.C. ABSOLUT QUALITY SRL si s-a stabilit
ca valoarea minima de vanzare a terenului in suprafatd de 1291 mp este de 25.294 lei;

Fatd 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 privind insugirea
raportului de evaluare si aprobarea vanzirii directe a terenului in suprafatd de 1291 mp. situat in orasul
Videle, strada Gladiolelor, nr. 29, judetul Teleorman, avand numirul cadastral 27341, citre Niculae
[rina-Adelina, detinitoarea constructiilor amplasate pe acest teren.

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



