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

Avizat,
Ny/j /[) / .,257. /X\QU’ZL/ Sef Serviciu Dezvoltare Urbani
- Ivacen Nqpjela

RAPORT DE SPECIALITATE

privind: insusirea raportului de evaluare. aprobarea vanzarii prin licitatie publici a terenului
intravilan in suprafata de 450, 41 mp, situat in orasul Videle, T15, P356. strada Carpenului. nr. 30, jud.
Teleorman, aviand numirul cadastral 2093/446. aprobarea prefului minim de pornire a licitatiei,
aprobarea Documentatiei de atribuire pentru licitatia publicd organizata in vederea vanzirii terenului
intravilan  in suprafata de 450,41 mp, situat in orasul Videle, T15, P356, strada Carpenului. nr. 30,
jud. Teleorman. avand numarul cadastral 2093/446 si aprobarea componentei comisiei de evaluare a
ofertelor.

I. Necesitate si oportunitate

in orasul Videle, exista zona “zona sere” care a fost creeatd prin lotizarea unui teren
intravilan. Loturile de teren create au fost destinate construirii de locuinte. conform PUZ aprobat
prin HCL nr. 74/14.12.2021. Pe strada Carpenului, nr. 30, judetul Teleorman. existd un teren
intravilan in suprafa(a de 450.41 mp. care in prezent este neutilizat.

Terenul mai sus mentionat face parte din domeniul privat al Orasului Videle sl este inscris in
cartea funciara cu numarul cadastral 2093/446.

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

este necesard si oportund aprobarea vanzirii prin licitatie publicd a trenului intravilan situat in
orasul Videle, strada Carpenului, nr. 30, avand numarul cadastral 2093/446.

Il. Legalitate

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

Avand in vedere prevederile art 363 alin. (1) din Ordonanta de urgenta nr. 57/2019 este necesari
numirea Comisiei de evaluare a ofertelor depuse in vederea vanzarii prin licitagie publica a terenului mai
sus mentionat.

Potrivit art. 317 alin. (1) Evaluarea ofertelor depuse se realizeazi de citre o comisie de evaluare
compusa dintr-un numir impar de membri. care nu poate fi mai mic de 5. In conformitate cu prevederile

art. 317 alin. (3). lit. b) componenta comisiei este formati din reprezentanti ai consiliilor judetene.
consiliilor locale sau Consiliului General al Municipiului Bucuresti, dupi caz. precum si ai structurilor
teritoriale ale Agentiei National de Administrare Fiscala, numiti in acest scop.



Avand in vedere prevederile legale mai sus mentionate propun aprobarea componenfei comisiei.
astlel:
. Presedinte- Consilier Local;
. Membru - Consilier Local;
. Membru- Consilier Local;
. Membru - Consilier Local;
. Membru- reprezentant ANAF;
. Membru supleant- Consilier Local
I11. Analiza economica

N o= Lo —

=)

Din raportul de evaluare intocmit la data de 25.01.2024 de catre Evaluator autorizat ANVAR
Stuparu Floarea, rezultd o valoare de piata a terenului de 21.302 lei.

Faia de considerentele de mai sus. in conformitate cu prevederile art.136. alin. (8) din
Ordonanta de Urgentd nr.57/03.07.2019, am intocmit prezentul raport de specialitate privind insusirea
raportului de evaluare, aprobarea vanzarii prin licitatie publica a terenului intravilan in suprafatd de 450,
41 mp. situat in orasul Videle, T15, P356, strada Carpenului, nr. 30, jud. Teleorman, avand numarul
cadastral 2093/446, aprobarea pretului minim de pornire a licitatiei, aprobarea Documentatici de
atribuire pentru licitagia publicd organizata in vederea vanzarii terenului intravilan  in suprafa{a de
450.41 mp, situat in orasul Videle, T15, P356. strada Carpenului, nr. 30, jud. Teleorman. avand
numarul cadastral 2093/446 si aprobarea componeniei comisiei de evaluare a ofertelor.

Compartiment A.D.P.P.

Tudor Razvan Adrian
7/



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.

N 452 14491 1004

REFERAT DE APROBARE

privind: insugirea raportului de evaluare, aprobarea vanzarii prin licitatie publica a terenului
intravilan in suprafata de 450, 41 mp. situat in orasul Videle, T15, P356. strada Carpenului. nr. 30. jud.
leleorman. avand numarul cadastral 2093/446, aprobarea prefului minim de pornire a licitatiei,
aprobarea Documentatiei de atribuire pentru licitatia publica organizata in vederea vanzirii terenului
intravilan  in suprafatd de 450,41 mp. situat in orasul Videle, T15, P356, strada Carpenului, nr. 30,
jud. Teleorman, avand numarul cadastral 2093/446 si aprobarea componentei comisiei de evaluare a
ofertelor.

In orasul Videle. exista zona “zona sere” care a fost creeata prin lotizarea unui teren intravilan.
Loturile de teren create au fost destinate construirii de locuinte, conform PUZ aprobat prin HCL nr.
74/14.12.2021. Pe strada Carpenului, nr. 30, judetul Teleorman, exista un teren intravilan in suprafata de
450.41 mp. care in prezent este neutilizat.

Terenul mai sus mentionat face parte din domeniul privat al Orasului Videle si este inscris in
cartea funciara cu numarul cadastral 2093/446.

Din ratiuni de utilizare eficienta a tuturor imobilelor existente ce apartin Orasului Videle este
necesard i oportuna aprobarea vanzarii prin licitatie publica a trenului intravilan situat in orasul Videle,
strada Carpenului, nr. 30. avand numarul cadastral 2093/446.

Din raportul de evaluare intocmit la data de 25.01.2024 de catre Evaluator autorizat ANVAR
Stuparu Floarea . rezulta o valoare de piata a terenului de 21.302 lei .

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

FFata de considerentele de mai sus, in conformitate cu prevederile art.129, alin. (2). lit.c) din
Ordonanta de Urgenta nr.57/03.07.2019, propun: insusirea raportului de evaluare. aprobarea vanzirii
prin licitatie publica a terenului intravilan in suprafaid de 450, 41 mp, situat in orasul Videle. T15.
P356. strada Carpenului, nr. 30, jud. Teleorman, avand numarul cadastral 2093/446, aprobarea pretului
minim de pornire a licitatiei, aprobarea Documentatiei de atribuire pentru licitatia publici organizata in
vederea vanzarii terenului intravilan  in suprafaid de 450.41 mp, situat in orasul Videle, T15, P356,
strada Carpenului. nr. 30. jud. Teleorman, avand numarul cadastral 2093/446 si aprobarea componentei
comisiei de evaluare a ofertelor.

PRIMAR,
BADANOIU NICOLAE



ROMANIA
JUDETUL TELEORMAN
CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI VIDELE

PROIECT DE HOTARARE

privind: insusirea raportului de evaluare. aprobarea vanzarii prin licitatie publicd a terenului

intravilan in suprafatd de 450. 41 mp, situat in orasul Videle, T15, P356. strada Carpenului. nr. 30, jud.

Teleorman, avand numdirul cadastral 2093/446. aprobarea pretului minim de pornire a licitatiei.

aprobarea Documentatiei de atribuire pentru licitatia publica organizatd in vederea vanzarii terenului

intravilan  n suprafa{d de 450,41 mp. situat in orasul Videle, T15, P356, strada Carpenului. nr. 30.

jud. Teleorman. avand numarul cadastral 2093/446 si aprobarea componentei comisiei de evaluare a
ofertelor.

CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI VIDELE, JUDETUL TELEORMAN
INTRUNIT IN SEDINTA ORDINARA
Avand in vedere:
- Referat de aprobare nr. / 2024 a Primarului orasului Videle:
-Raportul de specialitate nr. / 2024 al Compartimentului A.D.P.P. din cadrul
Aparatului de Specialitate al Primarului orasului Videle:
-Raportul de evaluare intocmit de 25.01.2024 de evaluator autorizat Stuparu Floarea:
-Prevederile art. 129, alin. (6), lit. b), coroborat cu art. 363. alin.4 din Ordonanta de Urgenta
nr.57/03.07.2019:
-Prevedrile art. 363. alin. (1) din Ordonanta de Urgentd nr. 57/03.07.2019;
In temeiul art. 137 alin. (1) si art.196, alin (1). lit b) din Ordonanta de Urgenta nr.57/03.07.2019,

HOTARASTE:

ART.1. Se aproba insugirea raportului de evaluare, intocmit de catre Evaluator Autorizat Stuparu
Floarea din care rezultd o valoare de piata a imobilului de 21.302 lei:

ART.2. Se aproba vanzarea prin licitatie publicd a terenului intravilan, situat in orasul Videle.
T15. P356, strada Carpenului. nr. 30, jud. Teleorman, avand numarul cadastral 2093/44$ cu pretul
minim de pornire a licitatiei de 21.302 lei.

ART.3. Se aproba documentatia de atribuire pentru licitajia publicd organizata in vederea
vanzarii terenului intravilan in suprafata de 450,51 mp. situat in orasul Videle, T15, P356, strada
Carpenului, nr. 30, jud. Teleorman, avand numdrul cadastral 2093/446, conform Anexei nr. | la
prezenta hotarare.

ART. 4. Se aproba componenta comisiei de evaluare a ofertelor depuse in vederea atribuirii prin
licitatie publica a imobilului mentionat la art. 2, in urmitoarea alcatuire:

I Presedinte- Consilier Local;
2Membru - Consilier Local:
3Membru- Consilier Local:
4Membru - Consilier Local;
SMembru- reprezentant ANAF:

ART.S. Se aproba desemnarea membrilor supleanti in comisia de evaluare constituitd in vederea
atribuirii prin licitatie publica a imobilului mentionat la art. 2, dupa cum urmeaza:



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

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

ART. 8. Prin grija secretarului orasului Videle, prezenta hotdrare va fi comunicati Institutiei
Prefectului Judetului Teleorman pentru verificarea legalitatii, precum si oricdrei persoane sau institutii
interesate.

INITIATOR PROIECT,
PRIMAR
BADANOIU NICOLAE

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



Anexa nr. 1 la HCL nr. .......
DOCUMENTATIA DE ATRIBUIRE

I. CAIET DE SARCINI

1. INFORMATII GENERALE PRIVIND OBIECTUL VANZARII
[.1. Denumirea si descrierea obiectului vanzirii: Obiectul prezentei licitatii il constituie vanzarea unui
teren intravilan in suprafata de 450.51 mp, situat in orasul Videle, T15, P356. strada Carpenului, nr. 30,
Jud. Teleorman, avand numarul cadastral 2093/446;
[.2. Destinatia obiectului vanzirii: Destinatia terenului conform PUZ. aprobat prin HCL nr.
74/14.12.2005 este de teren pentru construirea de locuinte, cu regim de inal{ime obligatoriu (P, P+M.
PH1Y);
[.3. Obiectivele de ordin economic. financiar, social si de mediu urmirite de citre proprietar:
-valorificarea tuturor oportunitatilor in scopul realizarii de venituri la bugetul Consiliului Local:
-puncrea in valoare a unor terenuri in prezent neutilizate, care se pot degrada in timp:
-atragerea la bugetul Primdriei orasului Videle de fonduri suplimentare rezultate in urma vanzrii:

2. CONDITII GENERALE ALE VANZARII
2.1. Responsabilitatile privind protectia mediului si responsabilitatile privind aplicarea si respectarea
prevederilor legale pentru asigurarea aparirii impotriva incendiilor revin in totalitate cumparatorului;
2.2, Bunul cumparat va fi exploatat in mod direct si exclusiv de cumpdritor asigurandu-se
exploatarea in regim de continuitate si permanenta;
2.5, Cumparatorul este obligat sa respecte destinatia imobilului prevazutd in extrasul din PUZ-ul.
aprobat prin HCL nr. 74/14.12.2005 si si nu execute lucriri de construire fara avizele si autorizatiile
prevazute de lege.
2.4, Pretul minim de pornire este de ............. lei;
2.5, Preful obtinut prin vanzare se constituie venit la bugetul local si va fi achitat integral inainte de
incheierea contactului de vanzare-cumpdrare, in termen de maxim 20 de zile de la data comunicarii
adjudecdrii licitatiei. In cazul nerespectarii termenului mentionat, rezultatul licitatiei va fi anulat si se va
proceda la organizarea unei noi licitatii. Dovada achitarii prefului de vanzare va fi prezentata la comp.
ADPP din cadrul Primariei orasului Videle.
2.6. Garantia de participare este obligatorie si reprezintd 6% din preful minim de vanzare. respectiv
....... lei §i va fi depusa la casieria institutiei.
2.7. Garantia constituie obligatie de plata anticipata a unei parti din pretul de vanzare al imobilului
de cawe cumpardtor (pentru ofertantul castigtor) iar pentru ofertantii necastigatori aceasti sumi se
restitute.

3. CONDITII DE VALABILITATE PE CARE TREBUIE SA LE INDEPLINEASCA

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

a) certificat fiscal privind indeplinirea obligatiilor de platd catre bugetul de stat:

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

¢) declaratie de participare. semnati de ofertant. fird ingrosari, stersaturi sau modificiri
(Formular 1):

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



¢) acte doveditoare privind achitarea garantiei de participare (chitanta de platd);

) declaragie pe proprie raspundere referitoare la faptul ¢a in ultimii trei ani nu a fost desemnat
castigator al unei licitatii publice privind bunurile statului sau ale unitagilor administrativ teritoriale sia
nu a incheiat contractul ori  nu a platit pretul din culpa proprie (Formular 3).

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

PROPRIETAR,
ORASUL VIDELE
Reprezentat prin
PRIMAR,
Badanoiu Nicolae



II. FISA DE DATE

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

2. INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE ELABORARE SI PREZENTARE A OFERTEI

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

2.2. Reguli privind oferta:

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

(2) Ofertele se redacteaza in limba romana.

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

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

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

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

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

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

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

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

(11) Oferta depusa la o altd adresa a autorita{ii contractante decat cea stabilitd sau dupa expirarea
datei-limita pentru depunere se returneaza nedeschisi.

(12) Continutul ofertelor trebuie sd ramana confidential pana la data stabilita pentru deschiderea
acestora. autoritatea contractantd urmand a lua cunostinia de conginutul respectivelor oferte numai dupa
aceasta data.

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

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

(15) In urma analizirii ofertelor de catre comisia de evaluare, pe baza criteriilor de valabilitate.
secretarul acesteia intocmeste un Proces-Verbal Etapa Il in care mentioneaza ofertele valabile, ofertele
care nu indeplinesc criteriile de valabilitate i motivele excluderii acestora din urmi de la procedura de
licitatie. Procesul-verbal Etapa Il se semneazi de citre toti membrii comisiei de evaluare.



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

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

(18) in cazul in care in urma publicarii anuntului de licitatie nu au fost depuse cel putin doua oferte
valabile. autoritatea contractanta este obligata s anuleze procedura i s organizeze o noua licitatie.

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

2.3. Reguli privind participantii la licitatia publica:

(1) Are dreptul de a participa la licitatie orice persoani fizici, romana sau striind, care indeplineste
cumulativ urmatoarele conditii:

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

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

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

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

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

2.4. (1) Criteriul de atribuire a contractului de vinzare-cumpirare: pentru terenul in suprafata
de 450.41 mp. este:

a) cel mai mare pret ofertat;

b) capacitatea economico-financiari a ofertantilor;

¢) protectia mediului inconjurator;

d) conditii specifice impuse de natura bunului inchiriat;

(2) Ponderea fiecdrui criteriu se stabileste in documentatia de atribuire si trebuie sa fie
proportionala cu importania acestuia apreciata din punctul de vedere al asigurrii unei utilizari/exploatari
rationale i eficiente economic a bunului cumpirat. Ponderea fiecaruia dintre criteriile prevazute la alin.
(1) este de pana la 40%., iar suma acestora nu trebuie sa depaseasca 100% si se stabileste astfel:

a) cel mai mare pret ofertat- 40 pet;

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

¢) protecfia mediului inconjuriitor - ponderea acestui criteriu este de 10 % ((declaratie pe
propria raspundere ci la construirea locuintei vor fi folosite materiale de constructie eficiente din
punct de vedere energetic si va fi finchei contract de salubritate pentru transportul deseurilor
rezultate in urma construirii locuinte, cu o societate de salubrizare autorizati in acest sens. - 10
pet (formularul 4);

d) conditii specifice de natura bunului vAndut- ponderea acestui eriteriu este de 20%




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

| pentru cel mai mare pret ofertat se acordd punctajul maxim;
2. pentru celelalte prefuri ofertate punctajul P(n) se calculeaza proportional, astfel:

P(n) = (nivel n/nivel maxim ofertat) x 40 puncte;
b) Pentru criteriul de atribuire prevazut la alin. (1), lit. b):

I. Pentru prezentarea dovezii privind capacitatea economico-financiara . se acordi maximum de puncte
stabilit de autoritatea contractanta (dewclaratia pe propria rispundere- formularul 5):
2. Daca ofertantul nu prezinta dovada privind capacitatea economico-financiari se acorda 0 puncte.
¢) Pentru criteriul de atribuire prevazut la alin. (1), lit. ¢):

I Pentru "prezentarea dovezii privind protectia mediului se acordd maximum de puncte stabilit de
autoritatea contractanta.

2. Daca ofertantul nu prezinta dovada privind protectia mediului se acordi 0 puncte.
d)Pentru Criteriul prevazut la alin.(1), lit. d:

I are domiciliul in orasul Videle- 20 pct;

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

“ Oferta castigatoare este oferta care intruneste cel mai mare punctaj in urma aplicirii
criterilor de atribuire. La punctaj egal va fi declarat castigitor, ofertantul cu oferta financiari cea
mai mare. In situatia in care oferta financiara este egala, departajarea se va face in functie de
punctajul obfinut pe criteriul de atribuire care are ponderea cea mai mare dupa acesta,
respective capacitatea economico-financiari.

2.5. Determinarea ofertei cAstigitoare:

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

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

(3) Solicitarea de clarificari este propusi de citre comisia de evaluare i se transmite de citre
autoritatea contractantd ofertantilor in termen de 3 zile lucritoare de la primirea propunerii comisiei de
evaluare,

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

(5) Autoritatea contractantd nu are dreptul ca, prin clarificarile ori completarile solicitate. si
determine aparitia unui avantaj in favoarea unui ofertant.

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

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



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

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

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

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

(12) In urma analizarii ofertelor de citre comisia de evaluare, pe baza criteriului de valabilitate.
secretarul acesteia intocmeste un Proces-Verbal Etapa II in care mentioneaza ofertele valabile. ofertele
care nu indeplinesc criteriile de valabilitate si motivele excluderii acestora din urma de la procedura de
licitatie. Procesul-verbal Etapa 1 se semneazi de citre tofi membrii comisiei de evaluare.

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

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

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

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

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

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

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

(20) In cazul organizarii unei noi licitatii, procedura este valabil3 in situatia in care a a fost depusa
cel putin o oferta valabili

3. INSTRUCTIUNI PRIVIND ORGANIZAREA $I DESFASURAREA PROCEDURII DE
VANZARE

3.1. Procedura de vanzare: licitatie publica

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

3.3. Adresa de unde se ridicd documentatia de atribuire: Primdria oragului Videle, str. Republicii.
nr.2. compartimentul A.D.P.P.

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

3.5. Data limita pana cand se poate obtine documentatia de atribuire: .......... (o] ; B
3.6.Adresa unde se depun ofertele: Primiria orasului Videle, str. Republicii, nr.2:

3.7. Termenul limitd de depunere a ofertelor:......... ; OFf i

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

3.9. Data deschiderii ofertelor:............. (5) 2 LA



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

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

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

-daca ofertantul declarat castigitor refuzi semnarea contractului de vanzare-cumparare in perioada
de valabilitate a ofertei.

4. INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE UTILIZARE A CAILOR DE ATAC
Solutionarea litigiilor aparute in legatura cu atribuirea contractului de vanzare-cumpdrare de bunuri
proprietate privata, precum si a celor privind acordarea de despagubiri se realizeaza potrivit prevederilor
legislatiei privind contenciosul administrativ.
Actiunea in justitie se introduce la secfia de contencios administrativ a Tribunalului Teleorman.
Impotriva hotararii tribunalului se poate declara recurs la sectia de contencios administrativ a
Curtii de Apel Bucuresti.

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

PROPRIETAR,
ORASUL VIDELE
Reprezentat prin
PRIMAR

Bidinoiu Nicolae



Anexa Caiet de sarcini

EXTRAS PUZ

[.2- Zona de locuin'te cu regim de fnaltime P, P+M, P+1,
I. GENERALITATI

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

Art. 1. Utilizari Permise:

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

1.2. Se admite construirea de echipamente publice aferente locuintelor;

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

I.4. Nu se admite amplasarea unor ateliere manufacturiere.

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

Art. 3. Utilizari interzise:

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

1. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR
Art. 4. Indici admisibili:

4.1. Procentul de ocupare al terenului (P.O.T.) minim admisibil va fi de 15%:;

4.2. Coeficientul de utilizare al terenului (C.U.T.) minim admisibil va fi de 0.15.

Art. 5. Indltimea constructiilor-valori minime si maxime
5.1 Se admit cladiri parter, parter cu mansardi sau maxim 1 etaj.

Art. 6. Conditii de Insorire:
0.1. Se recomanda orientarea spre nord a dormitoarelor.

Art. 7. Aspectul exterior al constructiilor:



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



Art.8. Retrageri, aliniamente
8.1. Toate constructiile se vor amplasa avind o retagere de 3m de la limita de proprietate dinspre
strada de acces, iar retragerile laterale vor repecta prevederile Codului civil.

Art. 9. imprejmuiri:

9.1, imprejmuirile dinspre strada vor fi de tip transparent, executate din beton, metal sau piatra
naturala. imprejmuirile spre vecini vor fi de tip opac, din lemn, beton sau piatra naturala.
inﬁltimcu maxima, indiferent de orientare va fi de max. 2,2m.



III. FORMULARE

Formular 1

OFERTANTUL

(denumirea/numele)

DECLARATIE DE PARTICIPARE
pentru cumpararea terenului intravilan in suprafagd de 450,41 mp, situat in orasul Videle. T15,
P356. strada Carpenului, nr. 30, Jud. Teleorman, avand numarul cadastral 2093/446;

Citre,

Urmare a anungului publicitar aparut in publicatia din data de

Prin prezenta,

Noi,
(denumirea ofertantului)

Ne manifestim intentia fermi de participare la licitatia publica deschisa organizata in data de
- . ora . in vederea cumpdririi terenului intravilan in suprafa(d de 450, 41 mp. situat
m oragul Videle. T15. P356. strada Carpenului, nr. 30, jud. Teleorman. avind numarul cadastral
2093/446;

Am luat la cunostinid despre conditiile de participare la licitagie, conditiile pentru incheierea
contractului de vanzare-cumpirare, conditiile respingerii ofertei si despre conditiile de pierdere a
carantiei de participare prevazute in documentatia de atribuire si ne asumam responsabilitatea pierderii
lor in conditiile stabilite.

Oferta noastra este valabili pana la data de

Data

Ofertant,

(semnatura (llll()l'i.'.'(ll(l)



Formular 2
OFERTA

Pentru vanzarea terenului intravilan in  suprafatd de 450, 41 mp, situat in orasul Videle. T15,
P’356. strada Carpenului, nr. 30, jud. Teleorman, avand numirul cadastral 2093/446;

Pretul de vanzare oferit .......c.ovvuueiieiiiie e, lei.

Declar ¢ am luat act ¢a in cazul nerespectarii pretului oferit al vanzirii sunt de acord cu anularea
rezultatului licitatiei, urmand sa suport consecintele ce deriva din aceasta.
Valabilitatea ofertei financiare initiale dar si a ofertei din sedinta publica este de 60 zile.

OFERTANT
(denumirea/numele)

Semnatura



Formular 3

DECLARATIE PE PROPRIE RASPUNDERE
PERSOANE FIZICE

Subsemnatul s cu domiciliul 1in
str._ ., nr. . bl . SC. , et . ap. . jud. 5
identificat prin [JB.1./0JC.1./0JC.1.P./(JPasaport seria , nr. , C.N.P

, declar pe
propria raspundere cd, in ultimii trei ani nu am fost declarat castigator la o licitatie publica anterioari

privind bunurile statului sau ale unitdilor administrativ teritoriale si de asemenea nu am incheiat
contractul ori nu am platit pretul din culpa proprie.

Data: Semnatura:



Formularul 4

OFERTANTUL: ccssveuiunis
(denumire)

Declaratie privind respectarea reglementirilor referitoare la protecfia mediului

Subsemnatul............ T X s veesseiaasy € domiciiul n ...l SRR S e , avand
CNPlissviswisinis S ...., declar pe propria rispundere, sub sanctiunea aplicatii faptei de fals in

acte publice, ¢d ma angajez si folosesc la construirea locuingei materiale de constructie eficiente
din punct de vedere energetic si si inchei contract de salubritate pentru transportul deseurilor
rezultate in urma construirii locuinte, cu o societate de salubrizare autorizati in acest sens..

Data

Ofertant,
Nume si semnatura



Formularul 5

OFPERTANTUL osuusswsiss
(denumire)

Declaratie privind capacitatea economico-financiari a ofertantului

Subsemnatul....ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiineeenn 0 domiciiul TN veveeeoeoeieeinins ceeeesy avand
CNP:aloviveivins LT ., declar pe propria riaspundere, sub sanctiunea aplicati faptei de fals in
acte publice, ca dispun de resurse financiare pentru obtinerea autorizatiei de construire si
inceperea lucririlor de construire a locuinte n cel mult 3 ani de la achizitionarea terenului.

Data

Ofertant,
Nume si semnatura



Raport de evaluare teren liber
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Numele si adresa evaluatorului,

Data raportului : 25.01.2024

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

Localitatea Tiganesti, str. Dunirii,

Proprietar Orasul Videle
e JIUEE

STUPARU FLOAREA

nr.248, Teleorman.

Beneficiar : ORASUL V¥OPYE
Obiectiv : Raport de evaluare imobil (teren)
Adresa : Videle, Zona Sere, Judet Teleorman

Proprietar : ORASUL VIDELE

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

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPI- STUPARU FLOAREA

nu pot fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acordul
1 .



Raport de evaluare teren liber Proprietar Orasul Videle

25.01.2024

Catre,
Orasul Videle,
Domnule Primar,

La solicitarea dumneavostra am efectuat o evaluare a proprietatii imobiliare mai jos definite. Scc
studiului a fost de a estima valoarea de piata a proprietatii.

Valoarea de piatd este definita in Standardele Internationale de Evaluare, ca fiind ,, suma estimata per
care un activ sau o datorie ar putea fi schimbata, la data evaluarii, intre un cumpardtor hotarat §i un vanzc
hotarat, intr-o tranzacfie nepartinitoare, dupd un marketing adecvata si in care partile au actionat in cunost:
de cauza, prudent §i fara constrangere.”

Detalii cu privire la constatarile si analizele noastre vor fi gasite in raportul de evaluare, atasat. Din pt
de vedere al comparabilitatii cu proprietati similare de pe piata, am constatat existenta unor proprietdti similar
comparabile, dar tranzactiile sunt mai putin importante deoarece nu cunoastem in detaliu conditiile in car
au facut tranzactiile, iar pe de alta parte in momentul actual se constatd un interes investitional destul de scz
pentru achizitionarea unor astfel de proprietafi.

Analizand informatiile disponibile din mai multe surse verificabile, calitatea si credibilitatea acest
dupa aplicarea metodelor de estimare a valorii de piatd, consideram cad valoarea de piatd estimatd este
rezultatd prin abordarea pe baza de comparatii de piata in priveste evaluarea terenului si evaluarea prin cos
segregate si costuri de inlocuire nete pentru constructie.

Abordarea pe bazd de comparatii a fost aleasa pentru teren deoarece din informatiile culese, chiar d
veridicitatea acestora nu poate fi confirmata, este mult mai aproape de nivelul pietei, avand la bazi compara
cu oferte existente pe piata in aria de piatd determinata. _

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

Raportul a fost elaborat pe baza Standardelor Internagionale de Evaluare - VS, a metodologiei de lucr
recomandarilor elaborate de citre ANEVAR.

~ Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile exprin
in prezentul raport si este valabild in conditiile generale si specifice aferente perioadei lunilor octomb
dercembrie 2023.
Valoarea de piati a intregii proprietiti este:

- Teren intravilan 450,41 mp . <=> 4346 euro <=> 21302 lei,

Valoarea estimata obtinuté prin analiza comparabilelor de piata si prin costuri a proprietitii imobiliai
la data prezentului raport, are o perioada de valabilitate pani la data de liulie 2024.

Aceasta adresd trebuie sd ramana atasata de raportul de evaluare, plus expunerile aferente, pentru ca opinia ast
valorii sa fie considerati valabila.

Cu stima, ALUATORLQ
Evaluator autorizat ANEVAR, y"gﬂ“‘m

STUPARU FLOAREA

T

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPI - STUPARU FLOARE/

Toatele informatiile si continutul acestei lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acordt
scris si prealabil al autorilor si al proprietarilor 2



Raport de evaluare teren liber Proprietar Orasul Videle

AR FA0L

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

[n timp ce standardele sunt concepute pentru a fi aplicate de citre profesionisti in evaluare, acestt
sunt destinate si fie in beneficiul utilizatorilor de servicii de evaluare si pentru functionarea
reglementarea pietelor, in general. Standardele identificd metodele de evaluare care sunt frecvent utilizat
dar nu explica in detaliu aplicarea lor. Metodele de evaluare si alte indrumiri tehnice sunt publicate separa

Prezenta lucrare a fost intocmita respectand prevederile:

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

* “Evaluarea Proprietatii Imobiliare” editatd de APPRAISAL INSTITUTE si tradusa in limt
romana de ANEVAR;

* Informatii furnizate de agentiile imobiliare, cotidienele si publicatiile de profil privin
preturi de tranzactionare sau ofertare, chirii, tendinte consemnate recent pe piata imobiliari locala.

* De asemenea au fost utilizate documente (in copie) si informatii puse la dispozitie ¢
beneficiar.

“Aplicarea principiilor din aceste standarde la situatiile specifice va necesita exercital
rafionamentului. Acest rationament trebuie si fie aplicat in mod obiectiv si nu ar trebui si fie folosit pen
a supraevalua sau subevalua valoarea rezultatd. Rationamentul va fi exercitat avind in vedere sco
evaludrii, tipul valorii si orice alte ipoteze aplicabile in evaluare.”"

SEV ANEVAR 2022 - Cadrul general. par. |

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPI - STUPARU FLOAREA

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

el parte sou in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acordul
scris si prealobil al outorilor si al proprietarilor 3



Raport de evaluare teren_liber Proprietar Orasul Videle
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Data efectiva a opiniei asupra valorii
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Date despre piata |mob|I|aré ............................... 4
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Estimarea perioadei de expunere pe piata
Calificarile evaluatorului

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPI - STUPARU FLOARE/

Toatele informatiile si continutul acestei lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acordu
scris si prealabil ol autorilor si al proprietarilor 4 '



Raport de evaluare teren liber Proprietar Orasul Videle'

Prin prezenta lucrare, evaluatorul EPI, mai jos nominalizat, certifica in limita cunostiintelor s
informatiilor detinute si consemnate, ca:

= Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

* Analizele, opmule si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele s
conditiile limitative prezentate in acest raport ;

= Nu avem nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea asupra activelor ce fas
obiectul acestui raport de evaluare si nu avem nici un interes personal si nu suntem partinitori fata de
vreuna din partile implicate;

* Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu este actionar, asocia
sau persoana afiliata sau implicata cu beneficiarul ;

* Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care sa-
confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziil:
exprimate in evaluare ;

= Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu are alt mteres ﬁnanCIa
legat de finalizarea tranzactiei; 2

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

' = Proprietatea supusa evaluarii a fost inspectata;

* In prezent sunt membru ANEVAR si am indeplinit programul de pregatire profésional:
continua; & b

* Prin prezenta certific faptul ca sunt competenta sd efectuez acest raport de evaluare.

‘Evaluatorul a respectat codul deontotologic al ANEVAR, cod editat de catré IROVAL-Cercetar
in Evaluare S.R.L.

In elaborarea prezentului ,,Raport de evaluare “ nu s-a primit asistenta semnificativa-din parte:
nici unei alte personane .

25.01.2024 : Evaluator autorizat EPI,
STUPARU FLOAREA

Evaluator autorjzat ANEVAR- specialitatea EPI - STUPARU FLOAREA.

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



Raport de evaluare teren liber Proprietar Orasul Videle

VEL LiZIE WP OFTANTE
Prezentul Raport de evaluare a fost eleborat la solicitarea clientului, pentru estimarea valorii de piat
a proprietatii imobiliare de tipul imobil, care este oferité spre vanzare.

Proprietatea imobiliara evaluata apartine Orasului Videle. Proprietatea compusa din un lot de tere
in suprafata de totald de 450,41 mp, proprietatea situatd in Orasul' Videle, Zona Sere. Proprietatea est
libera de sarcini si in administrarea Consiliului Local al Orasului Videle, judetul Teleorrhan. Prin raportt
de evaluare, evaluatorul trebuie si estimeze valoarea de piatd a intregii proprietati, la data raportari
respectiv data de 25.01.2024 . i

Conditiile in care se formuleaza opinia asupra valorii de piatd sunt p! ezentate in capitolul I1 — SFER.
MISIUNII DE EVALUARE, subcapitolul ipoteze speciale conditii ipotetii;'-e.

Pentru evaluarea proprietdtii imobiliare am abordat doua metode de evaluare: prin comparatia direc
pentru teren cu urmdtoarele mentiuni: ‘

Abordarea prin piati. La abordarea prin piatd am avut in vedere numai proprietéti ofertate penti
vanzare, la data elaborarii acestui raport, deoarece tranzactiile cu proprietati de acest gen-sunt rare."

Valoarea de piati a intregii proprietiti este: ‘ | ;
- Teren intravilan 450,41 mp <=> 4 346 euro <=> 21 302 lei,

Valoarea de piatd obtinuta prin abordarea prin piata, urma ana{izei de reconciliere a valorii a
estimat valoarea de piatd aratata mai sus, care a fost comunicata clientului

CENT 3 PROBLEME! DE EVALUAT S A SFERE] MISIURHL-DE

ULUS £ VALUARE SEA TIPULUE DE RAPOI

Tipul de valoare ‘estimat este valoarea de bi‘ét‘é’iméé'tijélliiatéma'temrenu“lui consnderathbertl
constructiei edificata pe acesta.

Prezentul raport se intocmeste in vederea determindrii valorii de piatd actualizate, pentru a putea
scos la vanzare. ' : 4

HDEN TR | ENTU

Proprietatea subiect care face obiectul prezentului raport de evaluarea éste compusa din un lot
teren in suprafagé' de totala de 450,41 mp, proprietate situatd in Ore:lsul Videle, Zona Sere, judef
Teleorman, apartindnd Orasului Videle si in administrarea Consiljului Local al Orasului Vide

Proprietatea este libera de sarcini.

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPI - STUPARU-FLOARE,

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

aIE ; si nu vor putea fi transmise unor terti fara acord,
scris si prealabil al autorilor si al proprietarilor 6
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Raport de evaluare teren liber Proprietar Orasul Videle
Clientul care a comandat prezentul raport de evaluare este Orasul Videle, lucrarea se intocmeste
baza Comenzii de prestari servicii de evaluare nr.1305/25.01.2024, achizitia a fost efectuati prin SICAP

-~

AF FATGE DESEMNAT, i AFARA DF CL.ENT

In conformitate cu solicitarea beneficiarului si cu intelegerea prealabild din faza preliminara si cea
inspectie a proprietdtii, utilizatorul desemnat al prezentului raport de evaluare este clientul mai si
mentionat care este beneficiarul raportului, respectiv Orasul Videle.

"R

Acest imobil este inregistrat in domeniul privat al Orasului Videle si in administrarea Consiliul
Local al Orasului Videle, judetul Teleorman. Utilizarea evaluirii este pentru estimarea valorii de pia
actualizatd a proprietatii, in vederea vanzirii, iar utilizarea acestui raport este determinatd de aceas
intentie.

Utilizarea acestui raport de citre benefiar, in alte scopuri decat scopul declarat la data comanda
lucrdrii, obliga pe evaluator si isi reconsidere punctul de vedere privind opinia sa asupra valorii de piata.

SCOPUL £V ALUARH . AR “TERMINA TIPUL VAIOR

Scopul acestei evaludrii este acela de a estima valoarea de piatd a proprietatii subiect, la da
prezentului raport.

Acest ,Raport de evaluare” este un rationament si are menirea de a furniza Orasului Videl
informatiile necesare pentru aprecierea valorii mai sus mentionate, in conditiile Standardelor Internationa
Evaluare, ale Codului de etica al ANEVAR. : § o

s (ol ‘ i \ VLEAT
-')l'\( PALUAT

Proprietatea care este supusa procesului de evaluatare, este formata din un lot de teren in suprafati d
totala de 450,41 mp, situatd in Orasul Videle, Zona Sere si in administrarea Consiliului Local al Orasul
Videle. Proprietatea este libera de sarcini . :

TR ALUPRA PROPRIETATH IMOBILIARE £F EVALUAT

Proprietatea de evaluat se declara ca bun apartinand domeniului privat de interes loca
drepturile de proprietate sunt cuprinse in actele de proprietate: Hotdradrea Guvernulu
nr.1358/2001, Anexa nr.4/27.12.2001, privind atestarea domeniului public al judetului Teleormar
precum si al municipiilor, oraselor si comunelor din judetul Teleorman, pentru bunurile ce fa
parte din domeniul public al orasului Videle, HCL nr.58/30.05.2022, Act administrati-
nr.Certificat de nomenclatura stadals si adresa nr.11005 din 21.06.2022 emis de Priméria Orasulu

Videle, Act administrativ Adeverinta nr.10991/21.062022, Act administrativ nr.Certificat du
atestare fiscal nr.10967/20.06.2022. / :

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPI - STUPARU FLOAREA

Toatele informatiile si continutul acestei lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sou in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acordul
scris si prealabil al autorilor si al proprietarilor 7



Raport de evaluare teren_liber Proprietar Orasul Videle
N

Pentru diferite scopuri ale analizei si pentru diferite categorii de active/tipuri de proprietate
folosesc mai multe tipuri de valoare.

In continutul Standardelor de Evaluare ANEVAR 2022 - Cadrul general, par.25, definitia data tipu
valorii este:

“un tip al valorii este o precizare a ipotezelor fundamentale de cuantificare a unei valori”.

Din aceasta definitie ducem c¢a numai anumite tipuri ale valorii sunt utilizate frecvent in evalua
Unele tipuri de valoare sunt utilizate in situatii speciale si in circumstante identificate si explicate.
utilizarea si intelegerea evaluarilor, de o importanta deosebita este ca tipul si definitia acelui tip de valoz
sd fie clar enuntate i sa fie adecvate cu scopul evaluarii. O modificare in definitia valorii poate avea eft
semnificativ asupra valorilor estimate .

Fiecare element al definitiei de mai sus are propriul sdu cadru conceptual, definit de SEV 100, par.3C
Cadrul general, astfel: :
L 9

.Suma estimata™ se referd la un pre{ exprimat in unita{i monetare, platibile pentru activ, intr-o tranzac
nepartinitoare de piatd. Valoarea de piafa este pregul cel mai :
probabil care se poate obtine in mod rezonabil pe piatd, la data evaludrii, in conformitate cu defi nma valorii de pia
Acesta este cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil de cétre vanzator si cel mai avantajos pref obtenabil in m
rezonabil de catre cumpdrator. Aceastd estimare exclude, in mod explicit, un pref estimat, majorat sau micsorat
clauze sau de situatii speciale, cum ar fi o finantare atipica, operatiuni de vanzare si de lease-back, contraprestatii
concesii speciale acordate de orice persoani asociati cu
vanzarea, precum gi orice element al valorii speciale;

Valoarea de piata este inteleasa ca fiind valoarea unui activ, estimata fara luarea in considerare
costurilor de vanzare sau de uunparare si fara includerea nici unui/unei impozit/taxe asocnat(e)

WUn activ va fi \(/1lmbal se refera la faptul c@ valoarea unei proprietati lmoblllare este 0 suma
bani estimatd si nu este un pret efectiv de vanzare predeterminat sau pretul curent de vanzare, este n
degraba pretul la care piata asteaptd ca tranzactia, care intruneste toate celelalte conditii ale definitiei valo
de piata. sa poata fi incheiaté la data evaluarii.

Wla data evaluarii” impune ca valoarea de piati estimata este valabild la o dati precisa, leﬂecta
starea si circumstantele pietei la data evaluarii, si nu la o data anterioari sau viitoare. De asemenea, acea:
datd presupune si realizarea simultana a schimbului si definitivarea contractului de vinzare.

wintre un cumparator hotdrat = se refera la un cumparator motivat, dar nu constrans si nerabdator
cumpere la orice pret. Acest cumparator nu va plati un pret mai mare decat pretul cerut pe. pia
Proprietarul curent al proprietatii este inclus intre cei care formeaza . .piata”.

wun vanzator hotarat ™ nu este nici nerabdator sau constrans/dispus si vanda la orice pret, nici for
sa mentind un pret care nu este considerat realist pe piata curentd. Vanzitorul este’motivat si van

proprictatea, in conditiile pietei, la cel mai bun pret care poate fi obtinut pe piata liberd, dupi o activitate
marketing corespunzatoare, oricare ar fi acel pret.

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPI STUPARU FLOARE,

Toatele informatiile si continutul acestei lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sou in totalitate si nu vor putea fi transmlse unor terti fara acordi
scris si prealabil al autorilor si al propnetarl/or 8



Raport de evaluare teren liber Proprietar Orasul Videle

Antr-o tranzactie nepartinitoare”™ inseamnd o tranzactie incheiata de parti intre care nu exista
relatie particulard sau speciald (de exemplu, compania mama cu filiala sa, proprietarul cu chiriasul, care
face ca preturile tranzactiilor sa nu fie caracteristice pietei sau sa fie mari prin includerea unui element «
valoare speciald. Tranzactia la valoarea de piata se presupune ca are loc intre parti distincte, fieca
actionand in mod independent.

Wdupa un marketing adecvat” inseamna ca proprietatea va fi prezentata pe piata in cel mai adecv
mod, care poate duce la cedarea ei la cel mai bun pret, care se poate obtine in mod rezonabil. Dura
perioadei de comercializare poate varia in functie de conditiile pietei. dar trebuie sa fie suficientd pentru
permite ca proprietatea sd fie adusa in atentia unui numar adecvat de cumparatori potentiali. Se presupui
ca perioada de expunere pe piata trebuie sa inceapa inainte de data evaluarii.

in care partile implicate au actionat in cunostinta de cauza si prudent” impune cd at
cumpdrdtorul, cat si vanzatorul sunt informati rezonabil, in legatura cu natura si caracteristicile proprietat
cu utilizarile existente ale acesteia, precum si asupra stadiului in care se afla piata, la data evaluarii. ¢
considerd ca fiecare parte actioneaza in propriul interes si in mod prudent, dispunand de cunostinte
necesare pentru a obtine cel mai bun pret. corespunzator pozitici ocupate in tranzactie.

.« i fara constrangere™ stabileste faptul ca fiecare parte este motivata sa incheie tranzactia, dar ni
una nu este nici fortata, nici silita in mod nejustificat sa faca acest lucru.

Valoarea de piatd este inteleasa ca fiind valoarea unui activ, estimata fara luarea in considerare
costurilor de vanzare sau de cumparare si fard includerea nici unui/unei impozit/taxe asociat(e).

Concluzii la definitia valorii de piata:

- valoarea de piata este o reprezentare a valorii de schimb, adica a sumei de bani pe care
proprietate ar aduce-o daca ar fi oferita spre vanzare pe o piata libera, la data evaluarii, conform cerintel
care corespund definitiei valorii de piata;

- valoarea de piata este inteleasa ca fiind valoarea estimata fara luarea in considerare a costurilor:
vanzare sau de cumparare si fara includerea nici unui impozit/taxe asociat(e);

- valoarea de piata este tipul de valoare cel mai des solicitat unui evaluator;
- 0 eroare care trebuie evitata este prezentarea, in rapoartele de evaluare, a altor tipuri de valoare
fiind valori de piata:
- in orice raport de evaluare trebuie data definitia valorii de piata, daca scopul evaluarii es
estimarea acestui tip de valoare (sau baza de evaluare);
Alte tipuri ale valorii definite Standardelor de Evaluare ANEVAR 2022 - Cadrul general,, sunt:
-Valoarea de investitie,
- Valoarea speciala,
- Valoarea sinergiei
- Valoarea justa.

PN VEAUPR ALO
O evaluare poate cere una din urmatoarele:
® 0 opinie asupra valorii curente;
© 0 opinie asupra valorii retrospective;
© 0 opinie asupra valorii prospective.

,N
pre)

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPI - STUPARU FLOARE!/

Toatele informatiile si continutul acestei lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acordu
scris si prealabil al autorilor si al proprietarilor 9



Raport de evaluare teren liber Proprietar Orasul Videle
Data evaludrii este recunoscutd ca fiind data la care se aplica opinia asupra valorii §i nu coinci
intotdeauna cu data inspectiei proprietatii care face obiectul prezentului raport de evaluare.

Data raportului de evaluare este data la care a fost emis raportul de evaluare. Aceastd datd poate
diferita de data emiterii opiniei asupra valorii.
Data inspectiei proprietatii este 16.01.2024
Data emiterii raportului de evaluare este 25.01.2024 .
Data efectiva a opiniei asupra valorii este 25.01.2024 .

IFO HTILIZATI

Informatiile utilizate la elaborarea acestui raport de evaluare §i pe care evaluatorul le-a avut
dispozitie au fost considerate de acesta ca fiind corecte, de incredere si suficiente in realizarea scopul
declarat.

24

Sursele de informatii utilizate au fost:

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

O Date $i informatii cu caracter general, privind politica monetara, istoric curs de schimb valut
inflatie, studii si analize macroeconomice preluate de la Banca Nationala a Romaniei, de pe site-
www.bnro.ro; “'n

0 Studii, analize si prognoze macroeconomice, nationale si regionale, de pe site-urile- unor bar
comerciale: http://www.unicredit-tiriac.ro/centrumedia/publicatii si http://www.raiffeisen.
media/noutati/analizesi- prognoze

(! Analize privind pieta imobiliara, de pe site-urile acestora. Mentionam urmitoarele site=uri:

- http://www.cbre.ro/ro_en/research
- http://www.cushwake.com/cwglobal/
- http://wwyw.joneslanglasalleromania.com/romania/engb/Pages/Research.aspx
- http://www .darian.ro/comunicate.html
- http://www.dtz.com/Global/Research
Imp'//ww\v tuca.ro/briefings/

{1 Date si informatii culese si primite direct de la client, cu ocazia inspectiei proprietatii,

O Informam de la firmele specializate si de pe internet (site-uri specializate) prlvmd date
comparabilelor si datele tehnice utilizate in raport;

O Informatii din presa locala, ziarele Informatia de Teleorman, Teleormanul Liber

(1 Reviste si publicatii de specializate;

00 Motoare de cautare anunturi cu oferte de vanzare, cumparare si inchirieri de’ propriet
imobiliare: - www.imobiliare.ro

- www.olx.ro
- WWW.Iomimo.ro
- www.titirez.ro

P NA O IPOTETICE

Opinia evaluatorului este exprimatd in concordantd cu aceste ipoteze, precum si cu celela
aprecieri din acest raport.

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPI - STUPARU FLOARE.

Toatele informatiile si continutul acestei lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acord.
scris si prealabil al autorilor si al proprietarilor 10



Raport de evaluare teren liber Proprietar Orasul Videle
Principalele ipoteze si limite de care s-a {inut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare su
urmatoarele:

- Nu s-a facut nici o investigatie si nici nu s-au inspectat acele parti acoperite, neexpuse s:
inaccesibile si s-a presupus astfel ca aceste parti sunt in stare tehnica buna. Nu se poate exprima nici
opinie despre starea tehnica a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie considerat ca ar valic
integritatea elementelor .

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

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

- Evaluatorul a presupus ca activele evaluate se conformeaza restrictiilor urbanistice din zon
detine toate licentele, autorizatiile, certificatele necesare utilizarii sale. ' -

- Am considerat ca toate informatiile obtinute de la client sunt adevarate si corecte. Nu ne asuma
nici o responsabilitate pentru neconcordante generate de informatii eronate oferite de client.

- Daca nu este precizat, se presupune ca nu exista abuzuri sau incalcari ale legii, care. sa afecte.
proprietatea evaluata.

- Se presupune ca proprietatea este in deplina conformitate cu toate codurile, legil
consimtamintele, licentele sau reglementarile relevante la nivel national, orasenesc, local sau privat, si
toate autorizatiile, permisele, certificatele, francisele si asa mai departe, pot fi reinoite si/sau trensfera
catre un eventual comparator sau ocupant.

- Evaluatorii, prin reglementarile profesicgiv'mencaroransensupunynuna itatea It
certifica corectitudinea, din punct de vedere legal, a actelor mentionate si nici dreptul deplln I
proprietate asupra bunului mobil evaluat, considerat existent in prezenta lucrare, ca ipoteza de lucru.

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

- Nu s-a efectuat nici o investigatie referitoare la prezenta sau absenta substantelor poluante |
prin urmare, nu se poate oferi nici o asigurare a potentialului sau impact asupra evaluarii. In consecint
pentru scopul acestei evaluari, am presupus ca nu sunt, pe sau in cadrul proprietatii, nici un fel «

substante poluante, care ar putea contamina proprietatea si diminua valoarea acesteia. Orice ‘identifica
ulterioara nu ne este imputabila.

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPI - STUPARUAFLOAREI

Toatele informatiile si continutul acestei lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sou in totalitate si nu vor putea fi transmise unor tem fara acordu
scris si prealabil al outorilor si al propnetarl!or 11
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Raport de evaluare teren liber Proprietar Qrasul Videle
- Valorile estimate in raport se aplica intregii proprietati, exact cum sunt prevazute in prezent

raport de evaluare, si orice divizare sau distribuire a acestora pe interese fractionate va invalida valor
estimate .

- Evaluatorul au fost de acord sa-si asume responsabilitatea misiunii incredintate de catre client
numit in raport. in scopul utilizarii precizate de catre client, respectiv in scopul mentionat in raportul
fata .

- Raportul de evaluare nu este, destinat asiguratorului proprietatii, iar valoarea prezentata
2 g :
prezentul raport de evaluare nu are nici o legatura cu valoarea de asigurare .

- Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acesteia. Nici
parte a acestui raport nu poate fi reprodusa sub nici o forma fara acordul prealabil al evaluatorului, si n
nu poate fi distribuita in raport prin publicitate, relatii publice, stiri, de vanzare sau de alte mijloace med
Dreptul de autor este retinut de evaluator si se aplica chiar daca este numit un alt evaluator sau nu.

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

- In cazul in care cititorul este pe punctual de a lua o decizie pe plan investitional, chiar,
personal, fiduciar sau corporativ, si are orice nelamurire in ceea ce priveste continutul;material al-aces
raport, se recomanda contactarea evaluatorului.

- Evaluatorul nu-isi asuma nici o responsabilitate pentru orice eveniment, cenditie s
circumstante care pot sa afecteze valoarea proprietatii, ce pot aparea ulterior, fie datei de. evalue
mentionata in acest raport, fie datei inspectiei, oricare ar fi ordinea.

- Calitatea managementului proprietatii are un efect direct asupra viabilitatii egonomice si valo
de piata a acesteia. Previziunile financiare prezente in acest raport presupun un drept de propriete
responsabila si competenta manageriala. Orice variatie de la aceasta ipoteza ar putea avea un impse
semnificativ asupra estimarilor de valoare rezultate. - Ve 2R

5

- Estimarea rezultatelor prezentate in acest raport se bazeaza pe o evaluare a eqonomigi actuale
nivel national si local, fara-a exclude nici un element si fara a face previziuni cu privire la efectele .
crestere sau de scadere brusca, in conditiile economice locale. Nu putem si nici nu garantam ca estimar
vor fi atinse, insa acestea au fost intocmite pe baza informatiilor obtinute in cursul-acéstui studiu; §i su
destinate sa tina seama de experienta investitorilor .

- Unele dintre ciffele prezentate in acest raport se poate sa fi fost generate de ‘modelé’ financia
facand calcule bazate pe nimere cu trei sau mai multe zecimale. Din motive de claritate si simplificar

cele mai multe cifre prezentate in acest raport au fost rotunjite si pot fi, prin urmare, pasibile de mici erc
de rotunjire, in anumite cazuri.

P: 54 -

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPI : STUPARU FLOARE!

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

; ’ or putea fi transmise unor terti fara_acord+
scris si prealabil al autorilor si al proprietarilor 12 ) =
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Raport de evaluare teren liber Proprietar Orasul Videle
- Evaluarea proprietatilor imobiliare trebuie sa fie considerateca find in acelasi timp o stiinta si

arta. Desi aceasta evaluare utilizeaza diferite calcule matematice pentru a oferi indicatii de valoare
decizia finala a valorii propuse este subiectiva si poate fi influentata de experienta anterioara
evaluatorului si de alti factori care sunt sau nu, specificati in prezentul raport.

- Dreptul deplin de proprietate se presupune a fi transmisibil cu usurinta, fara nici o restricti
nejustificata, cu exceptia cazurilor in care este altfel specificat.

- Chiar daca toate informatiile continute in acest raport sunt considerate a fi corecte, acestea se pc
schimba. Nici o parte a continutului acestui raport nu trebuie sa fie interpretata ca o garantie de orice fel.

- Raportul de evaluare nu poate fi folosit in instanta fiind o expertiza extrajudiciara.

- Natura pietelor emergente cum este si Romania presupune anumite dificultati in cuantificare
unor valori de piata. Oricum, valorile estimate in cadrul acestui raport trebuie sa fie considerate ca fiin
cea mai buna estimare a proprietatii in cauza . Subliniem ca valoarea recomandata a fost determinata stris
prin perspectiva situatiei pietei si a informatiilo primite de la proprietar, la data de referinta a evaluari
situatie care se poate modifica, intr-un interval mai scurt sau mai lung, functie de dinamica economic:
ceea ce ar implica reconsiderarea pozitiei noastre.

- Desigur, ca proprietar, respectiv un potential comparator, pot avea, argumentat, alte opinii
pareri, sustinind oricare alta valoare dintre valorile determinate in prezentul raport sau oricare altavaloa
rezultata dintr-un alt proces de evaluare. e

- Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor in legatura cu proprietatea evaluata-sau c
partile interesate in tranzactie.

316 v LONVIHTTATIVE

Alocarea de valori pe componente este valabild numai in cazul utilizarii prezentate in raport. Valo
separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu o altd evaluare si sunt invalide daca sunt astfel utilizat
Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati sau pe componente exact cum sunt prezentate |
raport si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afai
cazului in care o astfel de distribuire a fost previzuta si mentionata in prezentul raport.

Opinia asupra valorii, exprimata de evaluator in urma analizei descrise in prezentul raport es
corespunzatoare condifiilor generale de pe piata imobiliara si stdrii tehnice de la data evaludrii. Oric
modificare a factorilor fizici sau economici ulterioara datei evaludrii implicd o analizd suplimentari ¢
repecursiuni acestora asupra valorilor.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultanti sau sadepur
marturie in instan{a relativ la proprietatea in chestiune. - : :

Valoarea estimata este valabila la data evaludrii, in conditiile econumice, fiscale, juridice si politic
de la data intocmirii. Aceasta a fost determinatd la conditiile piatd de la data mentionati in prezent
raport. Intrucat piata si conditiile de piata se pot schimba intr-un interval de timp mai scurt sau mai lung, i
functie de dinamica economicd si a pietei imobiliare, valoarea estimati poate fi incorectd sz
necorespunzatoare la un alt moment.

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitateakRimSTURARU FLOAREAN

Toatele informatiile si continutul acestei lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acordu
scris si prealabil al autorilor si al proprietarilor 13



Raport de evaluare teren liber Proprietar Orasul Videle

Evaluatorul nu a examinat hartile de inundatii disponibile, si nu a mentionat in acest raport ¢
evaluare, dacd o parte a terenului subiect este situat intr- o zond de inundatii sau de alte perico
identificabile. Pentru ca evaluatorul nu este un specialist in domeniul pericolelelor si dezastralor naturale,
nu face nici previziuni si nu acorda garantii explicite sau implicite cu privire la aceasta determinare.

Y| B UATORULUL.

Raportul de evaluare a fost realizat integral de:

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

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

- Membru CECCAR din anul 1996, cu legitimatia nr. 3564/01.06.2014, numar matricol 13257/A
Filialei Teleorman;

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

L

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proptietate contra un
bunuri, cum sunt banii. '

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilc
Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix. Pietele imobiliare nu sunt pie
eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza este relativ mic, proprietatile imobiliare
valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile
stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum si sa f
influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului ¢
plata, dobanzi, etc. In general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar daca nu exista condi
favorabile de finantare tranzactia este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata ¢
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un pun
de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere
oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiir
posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii
vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent. L
multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibil

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

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sus
Importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de facto

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPI - STUPAF&U FLOAREA

Toatele informatiile si continutul acestei lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sau in totalitate sinu vor putea fi transmise unor terti fara acordii
scris si prealabil al autorilor si al proprietarilor 14 ‘



Raport de evaluare teren liber Proprietar Orasul Videle
endogeni si exogeni proprietatii. In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si vars
participantilor la piata, pe de o parte, si tipul, amplasarea, designul si restrictiile privind proprietatile, pe «
alta parte, s-au creeat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricol
speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, aces
fiind un proces de segmentare a pietei si dezagregare a proprietatii.
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Opinia asupra valorii, exprimata de evaluator in urma analizei descrise in prezentulvr‘aport es
corespunzatoare conditiilor generale de pe piata imobiliara si starii tehnice de la data evaludrii. Ori
modificare a factorilor fizici sau economici ulterioard datei evaluarii implicd o analizi suplimentara «
repercusiuni acestora asupra valorilor.

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la opinii, valori, elemente ¢
calcul, identitatea evaluatorului, s.a.m.d.) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul evaluatorult
Indiferent dacd o astfel de permisiune a fost acordatd sau nu, evaluatorul nu isi asuma nici un fel «
responsabilitate sau obligatie fata de tere persoane care intrd in posesia prezentei lucrari.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia. " 2
NEORMIY Vi LUARN CU SEw

in procesul de evaluare a proprietatii de tip rezidential unifamiliale, care face obiectul: prezentul
Raport de evaluare, am avut in vedere cerintele Standardelor de Evaluare ANEVAR 2022 ca
incorporeazad si Standardele Internationale de Evaluare (SEV) editia 2022, precum si alte standarde
ghiduri metodologice de evaluare elaborate de ANEVAR, strict necesare evaluirii bunurilor.

De asemenea am avut in vedere cele cinci Ghiduri metodologice de evaluare noi- care completea:
cerintele standardelor de evaluare IVS prin precizirile adaptate realitatilor economiei romaénesti si caresu
strict necesare in evaluarea proprietétilor imobiliare pana la raportarea evaludrii coroborate cu Codul ¢
eticd al profesiei de evaluator autorizat. ' h

Standarde Internationale de Evaluare in vigoare de la data de 25 ianuarie 2024:
- SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadru general):
- SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101) ;
- SEV102 Documentare si conformare (1VS 102)
- SEV 103 Raportare (IVS 103);
- SEV 105 Abordari i metode de evaluare; )
- SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230);
- GME 630 Evaluarea bunurilor imobile.

ART L U EVALUARE

i

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EP| - STUPARU FLOAREA

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

; u vor putea fi transmise unor terti /arq_acordui
scris si prealabil al autorilor si al proprietarilor 15
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Raport de evaluare teren liber Proprietar Orasul Videle

Verificarea evaluarii pentru unp021tare poate fi realizata in conformitate cu prevederile
SEV 400 — ,, Verificarea evalurii”, Ruiai de citre un evaluator autorizat avand ca specializare
Verificarea evaluarii (VE), dovedita cu parafa de verificator cu specializarea EPL

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

a Campiei Romane, in subunitatea Gavanu-Burdea, acest teritoriu administrativ aflandu-se la
contactul unor artere de circulatie importante pentru judetul Teleorman.

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

Distanta fata de Orasul Bucuresti este de 50 kilometri (pe calea ferata) si tot 50 kilometri 1l
despart de Orasul VIDELE si oragul Rosiorii de Vede.

Ca limite, Intdlnim la nord comunele Marsa si Bucsani, la est comuna Mereni, la sud,
comunele Mosteni si Crevenicu, la vest satul Blejesti. s

Potrivit datelor oficiale, din punct de vedere al riscurilor asociate pozitionarii geograﬁce,
oragul Videle se afla in zona A de risc seismic, grad de intensitate seismica 8.
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Zona Sere, unde este ampasata proprietatea care se supune procesului de evaluare este

amplasata in zona relativ periferica a Orasului Videle.

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPI : STUPARU FLOARE;
{

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

ter : putea fi transn?lse unor terti fara acordt
scris si prealabil al autorilor si al proprietarilor 16 : ‘



Raport de evaluare teren liber

Proprietar Orasul Videle
Perspective sociale si urbanistice In zona: dezvoltari rezidentiale, ale proprietarilor actue

sau a altor proprietari potentiali, dupa vanzarea unor proprietdti care nu sunt dezvoltate
nivelul de confort al zonei.

Obiectul evaluarii il constituie proprietatea subiect de tip un lot de teren in suprafata

totala de 450,41 mp, situata in Orasul Videle, Zona Sere si in administrarea Consiliului Local al Orasul
Videle, judetul Teleorman.
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Raportul de evaluare a fost realizat in ipoteza in care dreptul de proprietate este integre
valabil, tranzactionabil si neafectat de nicio sarcina.

Proprietatile subiect sunt identificate astfel incat si nu poata fi confundati cu nicio al
proprietate imobiliara.

Y M

L ERF IATA IMOBHIARA S1 CARACTERISTICILE SALE
Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact ]

scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasts piata schimba drepturi ¢
proprietate contra unor sume de bani.

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

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPI - STUPARU FLOAREA
Toatele informatiile si continutul acestei lucrari fiind confidentiale,

nu pot fi copiate in parte sou in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fora acordu
scris si prealabil al autorilor si al proprietarilor

17



Raport de evaluare teren liber Proprietar Orasul Videle
a) fiecare proprietate imobiliara este unica, iar amplasamentul sau este fix;

b) pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numdrul de vanzdtori $i cumparatori cat
actioneaza este relativ mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate, care necesitd o putere mai
de cumpérare, ceea ce face ca aceste piete si fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbare
nivelului salariilor, numéarul de locuri de munca precum si sa fie influentate de tipul de finanta
oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc.;

¢) in general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos, iar dacd nu exista condil

favorabile de finantare tranzactia este periclitata;

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazd, ci este deseo
influentatd de reglementérile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietdti imobilia:
pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existar
intotdeauna un decalaj intre cerere si ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvol
greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa exis

supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru;
S PEC i3 IETAT!H FVALIJATE

Nivelul mediu al preturilor la proprietati imobiliare similare proprietdtii de evaluat, .
judetul Teleorman, incuba ca pondere si valoarea terenului. Fata de inceputul crizei, preturi
terenurilor libere si al constructiilor, sunt in prezent cu 50% mai mici.

In orasul Videle, ca de altfel in tot judetul Teleorman nu exista tranzactii si nici oferte
pentru Inchirierea unor proprietati similare proprietatii de evaluat, practic nu exista o piatad a
chiriilor pentru astfel de proprietati.

De asemenea nu existd tranzactii pe site-uri de publicitate imobiliard in ceea ce priveste.
vanzarea de astfel de proprietati.

ERE A -RTTRU TEREN

Cererea la nivelul zonei pentru terenuri, este la un nivel relativ scazut, dar cu perspectiva de creste
in urmatorii ani.

Pe termen scurt si mediu, in conjunctura economica actuald, se prefigureazd o evolutie us
crescatoare, in special dupa redresarea activitatii industriale si agricole cu fonduri externe.

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPI - STUPARU FLOARE.

Toatele informatiile si continutul acestei lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sau in totolitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acord
scris si prealabil al autorilor si al proprietarilor 18 b



Raport de evaluare teren liber Proprietar Orasul Videle

Pe termen lung perspectivele sunt in acest moment incerte. Se intrevede o crestere a activitd
economice si o relansare a consumului, dar numai in ipoteza ca noii proprietari vor investi in diver
obiective aducandu-le la parametrii optimi de functionare. Totodata, pentru o bund functionare a pie
imobiliare, este necesar ca i in judeful Teleorman, activititile economice sa se dezvolte progresiv si s3
creeze locuri de munca, iar in agricultura sa creasca productia si calitatea acesteia.

Cererea reflectd nevoile, ceringele materiale, puterea de cumpdrare si preferintele consumatorilc
Analiza cererii este concentratd asupra identificarii potentialilor utilizatori ai proprietatii evaluate. In caz
fiecarui tip specific de proprietate, analiza cererii este orientati asupra produsului sau serviciului final |
care proprietatea imobiliara il ofera.

Oferta se referd la productia si la disponibilitatea produsului imobiliar. Pentru analizarea ofert
analistul trebuie sa alcatuiascd un inventar al proprietatilor care intr in competifie cu proprietatea in cauz
Proprietatile competitive cuprind pe cele deja existente, unitatile aflate in constructie care vor intra pe piaf
precum si cele aflate in stadiu de proiect. Trebuie acordati atentie atunci cand se face analiza
interpretarea datelor privind proiectele propuse sau anuntate, deoarece unele dintre acestea este posibil
nu mai fie construite in cele din urma, analistul trebuie, de asemenea, si determine numirul de unitati ca
vor fi addugate sau inlaturate prin reconversie.

ln

Pe o perioada scurta de timp, oferta de terenuri este relativ fixa si preturile sunt corespunzitoa
cererii. In cazul in care cererea este neobisnuit de mare, pregurile vor incepe sa creasc: inainte si inceay
constructia unor noi cladiri. Finalizarea construirii unei cladiri poate ramane in mod considerabil.in urn
schimbarii tendintei cererii. Astfel, pe o perioada scurti de timp, piata se caracterizeaz prin dezechilibru.

Teoretic, oferta si cererea de proprietdti imobiliare se indreaptd cétre un echilibru pe o perioac
lunga de timp. Totusi, acest punct de echilibru este rar atins. In cazul anumitor piete, cum sunt cele care ¢
caracterizeaza printr-o economie foarte specializata, oferta raspunde mai incet conditiilor cererii aflate i
schimbare. Chiar si atunci cand pare evidentd existenta unui surplus de bunuri oferite spre vanzar
proiectele aflate in constructie la momentul respectiv trebuie sa se finalizeze. O cantitate mai ‘mare v
continua si se adauge surplusului existent, cauzand un dezechilibru si mai mare. O scadere a cererii poats

de asemenea, aparea in perioada construirii unor noi unitati imobiliare, mirind si mai mu]t surplusul.

Din punct de vedere al comparabilitatii cu terenuri similare pe piata specifica se constata existent
unor tranzactii izolate care sunt putin relevante atat timp cét existd elemente specifice legislative, car
deviazi de la o piata liberd definitd si luati in calcul de valoarea de piata. :

Pe de alta parte, momentul actual de crizi se manifestati prin sciderea interesului investitional $

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

Se mentioneaza ci la momentul elaborarii prezentului raport se manifesti o perioadi de recesiun
economica ce influenteaza semnificativ si domeniul imobiliar din gama caruia fac parte imobilele subiec

(regasit prin sciderea costurilor de edificare, reasezarea preturilor la terenuri dar si la_chirii, respectiv |
gradele de ocupare). :

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea . EPI - STUPARU FLOAREA.

Toatele informatiile si continutul acestei lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sau in totalitate si ny vor putea fi transmise unor terti fara acordul
scris si prealabil al autorilor si al proprietarilor 19



Raport de evaluare teren liber Proprietar Orasul Videle
Sursele de informatii care au stat la baza fundamentarii calculelor si punctelor de vedere formule

in pezentul raport, au fost:

- solicitantul, care pentru informatiile legate de proprietatea imobiliarad evaluatd (situafie juridic

economica, suprafete, s.a.) este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informagiilor furnizate, presa

specialitate, agentiile imobiliare si evaluatori care isi desfisoard activitatea pe piafa locala.

ity

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

- este situat in intravilanul Orasului Videle, Zona Sere

- categoria de folosinta a terenului: teren intravilan;

- forma terenului: neregulata;

- front stradal: drum proprietar Orasul Videle;

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

- inclinatia terenului: fara inclinatii;

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

- utilitati existente in zona: toate;

- restrictii de construire: fara restrictii;

- aspectul urbanistic si-estetic al zonei: placut; . i

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

proprietari potentiali, dar si nerezidentiale, respectiv complexe comerciale.

-

VN A ATELOR 51 CONCLUZILE

CED | i IZAR: o LRENULL CONSIDERAT CA FIIND LIBER

Cea mai buna utilizare este definita ca fiind “wutilizarea probabild, rezonabild si legald a unui ter

liber sau a unei proprietdti construite care este posibild ﬁzic,‘ Sundamentata adecvat, fezabild financiar
care conduce la cea mai mare valoare a proprietatii evaluate™” .

L1ZA “TUSTATH CONSIDERATA CA FIIND TEREN LIBER
Estimarea valorii de piata a proprietétilor evaluate s-a ficut tinand cont de utilizarea actuali data
beneficiar, in conditiile in care tipul de valoare solicitat este necesar pentru stabilirea valorii de pia

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPI % STUPARU FLOARE

Toatele informatiile si continutul acestei lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor putea fi transn;ise unor terti fara acord
scris si prealabil al autorilor si al proprietarifor 20



Raport de evaluare teren liber Proprietar Orasul Videle. .
Aceasta nu limiteazd posibilitatile de obtinere a unor valori superioare in conditiile in care utilizare
tereneului sau a cladirilor, ar fi in concordanta cu cererile mai mari pentru anumite proprietati.

Ul
Evaluarea unui teren 'heamenajat ( liber sau vacant) sau pe care se afla amplasate amenajari si/s
constructii, se poate face prin sase metode ( sau tehnici) de evaluare :
® comparatia vanzarilor;
e tehnica parcelarii si dezvoltarii:
e repartizarea ( alocarea );
e extractia ( prin scadere 0 numita si abstractia;
e tehnica reziduala a terenului ( capitalizarea venitului residual alocat terenului );
e capitalizarea rentei funciare ( chiriei).

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

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

Dt TAZ 1353
(R I o AN e

TIME RECTA PENT
Abordarea prin piata foloseste preturi i alte informatii relevante care au fc
generate de ofertele de pe piata ale unor proprietati identice sau comparabile.

" Abordarea prin piata oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu active identice sau -
similare, ale caror preturi se cunosc. ” — SEV Cadrul general, par. 56.

Ca metoda de evaluare a proprietatilor imobiliare, abordarea prin piaté este cea mai utilizatd, mai al
atunci cand piata ofera suficiente informatii disponibile care sa permita aplicarea acestei metode pent
estimarea valorii de piata.

Desigur ca sunt si situatii in care aplicarea acestei metode de evaluare nu este posibild, sau e:
nesigura, pentru ca infomatiile de pe piata sunt minime, nu pot fi verificate, sau se refera la tranzactii ce
au avut loc la intervale mari de timp, sau la proprietati care nu sunt asemanatoare, respectiv au mu
elemente care diferd considerabil, astfel incat ajustdrile care ar trebui sa fie facute sunt numeroase si/s
determind o corectie totald bruta mare. ' ' '

Abordarea prin comparatia vanzarilor considera ca preturile proprietatii sunt stabilite de pia
Valoarea de piata poate fi-deci calculata in urma studierii preturilor de pe piatai ale proprietatil

competitive pe segmentul respectiv de piata. Procesele comparative aplicate sunt fundamentale pent
procesul de evaluare.

Abordarea prin comparatia vanzarilor este aplicabila pentru estimarea valorii de piata a bunuril
tranzactionate in mod curent pe piata. Premisa principala a abordarii prin comparatia vanzarilor este
intre valoarea de piata a unui bun si valoarea de vanzare a unor bunuri comparabile exista o relatie directa

Limitele aplicabilitatii metodei sunt generate de schimbari ale mediului economic si legislat
Schimbarile mediului economic sau ale legislatiei ce influenteaza numarul de vanzari récente comparab

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPI - STUPARU FLOARE

Toatele informatiile si continutul acestei lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sou in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acord
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pot fi: conditiile si costul finantarii, inflatia, schimbarea legii impozitului pe profit, a reglementarilor .
urbanism. restrictii administrative de construire sau dezvoltare a infrastructurii.

Pentru a realiza o comparatie, intre o proprietate comparabila vanduta si proprietatea evaluata, trebu
luate in considerare posibile corectii bazate pe diferentele dintre elementele de comparatie. Elementele
comparatie reprezinta caracteristicile specifice ale proprietatii si tranzactiilor care determina diferente
dintre preturile platite pentru proprietatea imobiliara.

Corectiile pot fluctua in functie de diferentele intre fiecare proprietate comparabila si proprietatea
evaluat. Evaluatorii aplica metode cantitative si / sau calitative pentru a analiza diferentele si a estir
corectiile.

Py A SURN
- Drepturile de proprietate transmise si corectia se face pentru a reflecta diferentele intre proprietat
inchiriate cu chiria pietei si cele inchiriate cu o chirie sub sau peste chiria pietei.

- Conditiile de finantare si corectiile sunt facute pentru situatii in care cumparatorul obtine din part
vanzatorului o finantare si trebuiesc folosite calcule de echivalenta cash;

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

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

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

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

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

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

- Componente non-imobiliare ale valorii §i cuprind elemente de definire a personalitatii ¢cladii

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

Procesul analitic are urmitoarele etape procedurale, principale:

Abordarea prin piata constd in analiza proprietitilor similare utilizind o .metoda unitara
comparatie, care presupune urméitoarele etape:

1.. Cercetarea pietei, pentru a obtine informatii despre tranzactii de proprietadti imobiliz
c.ompa.lrablle cu proprietatea de evaluat. Identificarea elementelor de comparatie ce afecteazi valoar
tipului de proprietate evaluata. Elementele de comparatie trebuie si aibi caracteristici asemdndtoare i

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPI - STUPARU FLOARE,

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

; ! putea fi transmise unor terti fara acord,
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Raport de evaluare teren liber Proprietar Orasul Videle
refera atat la elemente care se referd la tranzactia efectiva cat si la tipul proprietatii (dimensiuni, localiza
data vanzarii, zonare $.a.).

in cazul in care informatiile din piatd nu sunt suficiente, poate fi analizati si oferta de proprieti
comparabile disponibile la data vanzarii. In aceastd situatie evaluatorul trebuie sa efectueze ajustari
necesare pentru corectia preturilor de ofertd, stiind cd, in general acestea sunt superioare preturilor la ca
sunt tranzactionate priprietdtile pe piata:

2; Verificarea informatiilor, care are ca scop obtinerea confirmdrii si surse secundare, ca date
obtinute referitoare la tranzactiile efectuate sunt reale si corecte, cé tranzactiile au fost obiective iar in caz
utilizaruii de date din oferte, ca acestea exista, sunt reale si obiective;

9 Alegerea unor unitati/criterii de comparatie, relevante si reprezentative pentru toz
tranzactiile si pentru prorprietatea de evaluat.

4. Compararea atributelor fiecarei proprietati comparabile cu cele ale proprietatii evaluate
-aprecierea diferentelor pentru fiecare element de comparatie (cantitativ si calitativ), cuprins in grila .
comparatie $i ajustarea corespunzatoare (in plus sau in minus) a preturilor de vanzare al fiecarei propriet:
comparabile, in functie de deosebirile dintre proprietati care determind aceste diferente de valoai
Obtinerea corectiei nete pentru fiecare tranzactie comparabila si aplicarea ei asupra pretului (sau chiriei).

Efectuarea unei comparatii globale a proprietatilor comparabile corectate sau clasnﬁcate
extragerea unei singure valori din gama de valori rezultata.

5. Analiza rezultatelor evaludrii, efectuarea unei comparatii globale a proprietitil
comparabile corectate sau clasificate si extragerea unei singure valori din gama de valori rezulta
Alegerea unei indicatii asura valorii definite sau asupra unui interval de valori, m functie de metoda
comparatie utilizatd de evaluator

Corectiile obtinute prin tehnici cantitative se aplica tranzactiilor comparabile, fie ca procentaj, fie
valoare absoluta. Corectia procentualad este utilizatad pentru a reflecta modificarile:in conditiile 'liietei
diferentele de localizare. Corectia se face asupra pretului tranzactiei comparabile’ pentru a ajunge
estimarea valorii proprietatii evaluate, deoarece doar acesta este cunoscut. Corectia absolutd se calculea
in unitati monetare ce se aduna sau se scade la/din pretul tranzactiilor comparabile.

O atentie deosebitd trebuie acordata in aceasta faza de desfisurare a evaluarii, alegerii unitatilor (
comparatie, in functie de caracteristicile functionale ale prorpietatii de evaluat.

Pentru evaluarea terenului s-a ales metoda comparatiei datelor de piata. & B

In alegerea unitétii ‘de comparatie poate fi folosit pretul per metru patrat, suprafati construiti,. s
pretul per metru patrat, suprafata utila, pretul per camera, pretul per metru patrat teren. Dar, asa cum a
mentionat mai sus, este foarte important sd avem si pentru proprititile comparabile suficiente mformatu |
acest fel, pentru a utiliza aceeasi unitate de comparatie. .-

Metoda comparatiilor de piafa isi are baza in analiza pietei si utilizeaza ané]iza comparatiy
respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gisi proprietiti similare, comparand ap
aceste proprietdfi cu cea "de evaluat".Premiza majora a metodei este aceea ci valoarea de plaga a un
proprietati imobiliare este in relatie directd cu preturile de tranzactionare a unor proprletétl competmve

comparabile. Analiza comparativa se bazeazi pe asemandrile si diferentele intre propneté;: si: tranzactii
care influenteaza valoarea.

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea: EPI'; STUPARU F[OAREI
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Metoda este o abordare globald, care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta

piatd, reflectate in mass-media sau alte surse credibile de informare. Ea se bazeazd pe valoarea unita
rezultatd in urma tranzactiilor cu imobile similare sau asimilabile efectuate in zond, sau zone comparabi
satisfacator ori oferte existente pe piata. :

Continuarea procesului de evaluare, in etapa de definitivare a setului de date culese de pe piat
presupune asezarea informatiilor cele mai relevante, in grila datelor de piata, pentru efectuarea corectiil
in functie de elementele care privesc tranzactia si cele care se refera la proprietatea.

Determinarea valoarii de piata prin aceastd abordare pentru teren este conform grilei datelor ¢
piata este prezentata dupa cum urmeaza:

ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR - TEREN

Elemente descriptive Subiect Comparabila 1 Compgrablla Compgrab
5000

Valoare oferta- Euro (rotunjit) 20000 10000
Suprafata - mp 450,41 465 2200 900
Deschidere — 0 0 “0 f 20
Valoare oferta- Euro/mp (rotunijit) 10,75 010 T
Discount negociere 10 % — 1,07 ;0.91': A1

Valoare ofertaltranzactie- Euro.corectata

9,68 8,19, 9,90

Ajustari specifice tranzactiei

Element de comparatie —

R R -
' Bl i Y
Corectie (%) £, 0%
Corectie i 5
Pret corectat
9,68

Corectie (%) H .
Corectie — 0

Pret corectat

i

&

Corectie (%)

e 0% - 0%
Corectie : 0 0 0
Pret corectat | |
9,68 8,19 9,90

{4 » .

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPI.. STUPARU FLOAREZ
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B

Corectie (%)
Corectie 0 0 0
Pret corectat 9,68 819 , 9,90
Ajustari specifice proprietatii 1
T PGS DT 0
' § dd B U
I .
Corectie (%) 0% 0% 0%
Corectie 0 0 0
Pret corectat 9,68 8,19 9,90

0 0
8,19" “9,90
38,84% 18,81 %
3,16. 186,
5,03

8,04

| . e
0 .0
0 0

5,03 8,04

=

x
£
By

'f

Corectie (%)

Corectie 0

Pret corectat _— 9.68

Corectie (%) 0,33%

Corectie 0,03

Pret corectat 9,65
|

Deschidere/ adancime » ) 0 0

Corectie (%) _ 0

Corectie 0

Pret corectat 9,65
TR

Corectie (%) —

Corectie

Pret corectat

Corectie (%)

Corectie

Pret corectat

:i-l ;

a8

8,04

Toatele informatiile si continutul acestei lucrari fiind confidentiale,

| R
H R
4

scris si prealabil al autorilor si al proprietarilor

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea:.EPl:% STUPA_@U ELOARE;

nu pot fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fc-vra acordt
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Corectie (%)

Corectie 0

Pret corectat 9,65

Corectie totala neta -0,03 -3,16 -1,86
Corectie totala neta (%) 0,33% 38,84% 18,81 %
Corectie totala bruta -0,03 -3,16 -1,86
Corectie totala bruta (%) 0,33% 38,84% 18,81 %
Numar corectii negative 1 1 1
Numar corectii pozitive 1 1 1
Numar elemente similare 8 8 8
Valoare de piata unitara estimata a proprietatii ggg :uurg;r:grox

L/;(l)?:;e drt-:‘ zla:ag :{)tn:;;al na1 :ropnetatu. 3 eurn

| Valoaré de piata estimata’a prapijetatiirc
curs EUR 25/01/2024 1EUR= 4,9016

21302 &

Au fost alese trei oferte de pe piata imobiliard din aria de piatd determinata, repectiv, str. Fagul
Soseaua Giurgiului, str. Bradului din Orasul Videle, judetul Teleorman, selectate ca proprietiti similai
existente pe piatd la momentul evaludrii. Aceste oferte comparabile se gasesc in anexa nr. 2 la prezent
Raport de evaluare.

Au fost facute ajustari la negociere, piata a demonstrat ci in urma negocierii pre;urlle de vanza
sunt aproximativ cu 10 % mai mici decét preturile la tranzactionare.
La conditiile specifice proprietatii nu s-au facut ajustari.
In Grila datelor de piatd de mai sus au fost facute ajustari specifice proprietatii--pent:
suprafata. : -
Au fost facute ajustari specifice proprietitii la suprafete, diferentele fiind determinate
difentele de suprafete, folosindu-se ca bazd comparabili suprafata proprietdtii subiect
suprafata fiecarei comparabile in parte.
Pentru determinarea ajustarilor la suprafete ce se aplicd la comparabila 1 s-a folos
urmatoarea formula:
supr. Comparabila 1 - supr. Proprietatii subiect 465 - 450,41 ;
Procent = i X 100= ~----mmnmeeemeeee x 1Q0=-0,33 %
supr. Proprietatii subiect 450,41 - " :
Acest procent a fost aplicat asupra pretului de vanzare /mp, obtlnand astfel ajustdri
pentru suprafatd pentru comparabila 1 adici 9,67 euro/mp x -0,33% = -0,03 euro.

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EP| - STUPARU FLOARE)

Toatele informatiile si continutul acestei lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sou in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acordt
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Ajustdrile specifice proprietdtii s-au facut prin compararea caracteristicilor fiecdrei. propriet:
imobiliare comparabile cu cele ale proprietitii imobiliare evaluate si aprecierea diferentelor pentru fieca
element de comparatie atat din punct de vedere cantitativ cat si calitativ. Ty

in Grila datelor de piatd de mai sus au fost facute ajustari oferte si suprafata. ‘

Ajustarea este cu semn pozitiv sau negativ dupd cum caracteristicile proprietétii comparabile sunt fata (
caracteristicile proprietdtii subiect. '

A fost ales in urma ajustdrilor pretul Comparabilei nr. 1 deoarece valoarea justdrilor brute este ¢
mai mica (0,40), iar valoarea ajustdrilor nete asemenea cea mai mica(0,33), ceea ce a condus la concluz
cé din cele trei comparabile gasite pe piata care au fiecare cate 8 elemente comparabile comune, valoar
atat bruta cat i neta a ajustarilor este cea mai mica la comparabila nr.1.

Valoarea de piatd estimata prin aceastd abordare pentru suprafata de teren intravilan situ
in localitatea Videle, Zona Sere este conform Grilei datelor de piatd este estimati la 7,60 euro/m
la un curs EURO de 4,9016 curs BNR din data de 25 ianuarie 2024, data evaluirii, pentru suprafa
de 450,41 mp x 9,65 euro/mp = 4 346 euro echivalent a 21 302 lei.

Rationamentul aplicat de evaluator in selectarea valorii a condus spre comparabila cu elemen
comune cat mai multe, caracteristici fizice apropiate, elemente similare cele mai multe cu proprietat
subiect, aceeagi zona de amplasament, influienta ajustérilor fiind cea mai mici, corectia totald neta fiir
cea mai micd, respectiv comparabila 1, pretul final fiind de 9,65 euro/mp.

2RA\VALOIH
'Y . V iy it

Reconcilierea evalorii unei proprietati reprezintd analiza rezultatelor si concluziilor abordaril
aplicate, care conduc la estimarea valorii finale a proprietatii. Reconcilierea este analiza unor rezulta
alternative pentru a ajunge la estimarea finald a valorii. ‘

Din aplicarea abordarii mentionate si descrise pe larg, precum si din analiza pietei se desprin
concluzia cd cea mai potrivita este abordarea prin piatd si pentru ci a fost folositi o singurd metoda
evaluare nu este necesara reconcilierea valorilor. ‘ ; '

Avand in vedere increderea pe care o are evaluatorul in metoda comparatiei de piata si costu:
precum si acuratetea metodei, recomandam valoarea rezultata prin aceste metode. '

I DL DIATA
bt ol gt A W B A Y

Multe din definitiile valorii de piatd se refera la perioada de timp pentru expunerea pe piat

Intr-o evaluare, perioada de timp pentru expunere reprezinta perioada de timp estimatd in care drept
asupra proprietaii subiect ar fi fost oferit pe piata, inainte de finalizarea ipotetica a unei vanzari, la valoar:
Justa, la data efectiva a evaluarii; o estimare retrospectiva, bazatd pe o analiza a evenimentelor trecute,
conditiile unei piete concurentiale si libere.

Perioada de timp de expunere este intotdeauna considerati a fi avut loc inainte de data efectiva
evaludrii. Ea poate fi exprimati sub forma unui interval . Perioada de expunere este diferitd in functie ¢
diversele tipuri de proprietati imobiliare si de conditiile de piatd. Conceptul general de perioadi de timr
rezonabila de expunere cuprinde nu numai o perioad adecvata, suficienta si rezonabila de timp, ¢i si
efort de marketing adecvat. suficient si rezonabil. in cazul in care in raport se face referire la ambe
notiuni, trebuie realizati o distinctie clard intre perioada de expunere (adicd trecutul) si perioada ¢
marketing (adica viitorul), acest interval de timp este considerat a fi pana la | iulie 2024. '

v

.

Raportul de evaluare a fost realizat integral de:

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPI - STUPARU FLOAREA

Toc?te{e informatiile si continutul acestei lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sou in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acordui
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Raport de evaluare teren liber
- EVALUATOR — membru autorizat ANEVAR - Stuparu Floarea

- Legitimatie 18427, Specializarea Evaluator de bunuri imobile;

450,41 mp 4 346 euro,

VALOAREA DE PIATA - Teren intravilan
<=>

RECOMANDATA 32679 lei

VALOAREA DE PIATA A |COMPARATIEI DE PIATA
FOST DETERMINATA PRIN [ COSTURI

METODA
VALOAREA NU CUPRINDE T.V.A.

EVALUATOR AUTORIZAT
ANEVAR, SPECIALITATEA | >TAMPILA DE EVALUATOR

EPI Wi
Stuparu Floarea

Anexa nr. 1 - Fotografii, documente de proprietate;

Anexa nr. 2 - Oferte

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPI - STUPARU FLOARE/

Toatele informatiile si continutul acestei lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sou in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acordu
scris si prealabil al autorilor si al proprietarilor 28
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Raport de evaluare teren_liber
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Cod siruta 1519714
Cad intravilan 2
o

«
%)

RESA CORPULUI
"DE PROPRIETATE:

Orasul VIDELE—-ZONA SERE—
Jud.TELEORMAN
Tarlaw nr.15,parc.356

=)

Numar cadastral

| @l corpului de proprietate..

2543400

-:Tm..

N
e}
)
Al

Data:14.06.2006

Loty

PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE

A CORPULUI DE PROPRIETATE

% (intravilan)

il Se. 1:500

30950Ppritoriul Videle

Veei,
C
NSty to
CAL
Vip

EXECUTANT:ANDREI CONSTANTIN

PUNCTE CONTUR

S T e

Pet. X Y. R |

875 309456 274 | 543479, 983

874 309465.056 548451.269 |

879 309479 587 | 543455.044

878 309470.805 | 543483759
S = 450 41 mp.

Sistem de Proiectie
STEREO 71970

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EP| - STUPARU FLOAREA

parte sou in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acordul

Toatele informatiile si continutul acestei lucrari fiind confidentiale, nu pot ficopiate in

29
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Anexa nr.2 - Oferte;
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Vand doua tound ieren intravilan - vona sere Videle, cu iesire la str. Fagului si la str. Pigului. - o
Lotrile sunc unul in continuarea celutlalt, 465 mp x 2.

Ambele au toaic acicle necesare. se pot vinde impreuna sau separa.

Suprafata utita ot 465 mp

Suprafata totake: 300 mp

Dimensions aprox.ion = 14340,

Prewed pe ot YOO L uro

sau .30 duca suni vandute impreuna.

Riporteazd

TELEFON:0764737477

OFERTA NR.2

Teren intravilan Videle
4 500 EUR negociabil
Teleorman. Videle  Vezi pe harti

Telefon:0786216660

Descriere

Vand 2200 mp teren intravilan Videle. Zona Cal. Giurgiului. Publi24 1634126501
Vezi detalii pe www.romimo.ro

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPI - STUPARU FLOARE,

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

e si nu vor putea fi transmise unor terti fara acord:
scris si prealabil al autorilor si al proprietarilor 30
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OFERTA nr.3
Teren de vanzare

7 500 EUR
Teleorman. Videle Vezi pe harta

Valabil din 17.01.2024 21:15:33, Telefon 0767378789

publiz4.ro

Specificatii

Suprafata terenului900,0 m?

Descriere

Suprafata de 900 m2 pe str.Bradului nr 4 si nr 6 (sere) Publi24 1564859265
Vezi detalii pe www.romimo.ro

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPI - STUPARU FLOAREA

Toatele informatiile si continutul acestei lucrari fiind confidentiole, nu pot

ficopiate in parte sau in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fa
scris si prealabil al autorilor si ol proprietarilor
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