ROMANIA
JUDETUL TELEORMAN
CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI VIDELE
HOTARARE
privind: insusirea raportului de evaluare, aprobarea vanzarii prin licitatic publica a terenului in suprafata de 4527 mp. situat in oragul
Videle. Cvartal 24, P262, strada Sos. Giurgiului, nr. 47, jud. Teleorman, avand numarul cadastral 27434, aprobarea pretului minim de
pornire a licitatiei, aprobarea Documentaici de atribuire pentru licitatia publica organizata in vederea véanzarii terenului in suprafata de
4527 mp. situat in oragul Videle, Cvartal 24, P262. strada Sos. Giurgiului, nr. 47, jud. Teleorman, avind numarul cadastral 27434 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.1515 din 29.01. 2024 a Primarului oragului Videle;
-Raportul de specialitate nr.1514 din 29.01. 2024 al Compartimentului A.D.P.P. din cadrul Aparatului de Specialitate al Primarului

orasului Videle:

- Avizul favorabil al Comisiilor de Specialitate ale Consiliului Local
-Raportul de evaluare intocmit la data de 25.01.2024 de Stuparu Floarea ;
_Prevederile art. 129, alin. (6), lit. b), coroborat cu art. 363. alin.4 din Ordonanta de Urgentd nr.57/03.07.2019:
-Prevedrile art. 363. alin. (1) din Ordonanta de Urgenta nr. 57/03.07.2019:

in temeiul art. 137 alin. (1) si art.196, alin (1), lit b) din Ordonanta de Urgenta nr.57/03.07.2019,

HOTARASTE:

ART.1. Se aproba insugirca raportului de evaluare, intocmit de catre evaluator autorizat Stuparu Floarea din care rezultd o valoare
de piaja a imobilului de 168.640 lei:

ART.2. Scaprobd vanzarea prin licitatie publica a terenului intravilan in suprafata de 4527 mp, situat in orasul Videle, Cvartal 24,
P262. strada Sos. Giurgiului, nr. 47, cu preful minim de pornire a licitaiei de 168. 640lei

ART.3. Se aprobd documentatia de atribuire pentru licitatia publica organizatd in vederea vanzarii terenului intravilan in suprafata
de 4527 mp. situat in oragul Videle, Cvartal 24, P262, strada Sos. Giurgiului, nr. 47, jud. Teleorman, avand numarul cadastral 27434,
conform anexei nr. | la prezenta.

ART. 4. Se aprobi componena comisiei de evaluare a ofertelor depuse in vederea atribuirii prin licitatie publica a imobilului
mentionat la art. 2, in urmdtoarea alcatuire:
1Presedinte- Nicolae Liviu Marian Consilier Local;
2Membru - Becheanu Georgel -Consilier Local:
3Membru- Grosu Sergiu - Consilier Local:
4Membru — Sitoiu Valerica - Consilier Local;
SMembru- reprezentant ANAF:

ART.5. Sec aproba desemnarea membrilor supleanti in comisia de evaluare constituita in vederea atribuirii prin licitatic publicd a
imobilului mentionat la art. 2, dupd cum urmeaza:

Doamna Tudose Elena Coca — consilier local .

Doamna Seferovici Georgeta — consilier local .

Domnul Ciupageanu lon — consilier local .

ART.6. Cu aducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotardri se insdrcineazd Compartimentul A.D.P.P. din cadrul Directici
Arhitectului-Sef si Serviciul lﬁar)_c:_iarj\Conlabililalc din cadrul Aparatului de Specialitate al Primarului orasului Videle:

ART.7. Seimpute "c.§§c\ Primara} Orasului cu semnarea actului notarial de vinzare-cumparare:

ART. 8. Prin grija @amluﬁqg’ﬁlldl Videle, prezenta hotardre va fi comunicata Institugiei Prefectului Judetului Teleorman pentru

verificarea legalitatii. I’CCU/ﬁ §i oricarei \crso e sau institutii interesate.
/ Lo\

TEiESﬁb»ﬁA!;
ENA - COCA /)
CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL ,
IVAN CORINA NICOLETA

P

Prezenta hotarare a fost adoptata cu un nr. de 15— voturi “pentru”, - voturi ) “impotriva®, - abtineri, din nr. de 17
consilieri in functie, din care 16  prezenti.

VIDELE
Nr.4,6....din 31.01.2024



Anexa nr. 1 la HCL nr/[
DOCUMENTATIA DE ATRIBUIRE o e .74

I. CAIET DE SARCINI

1. INFORMATII GENERALE PRIVIND OBIECTUL VANZARII
1.1. Denumirea si descrierea obiectului vanzarii: Obiectul prezentei licitafii il constituie vanzarea unui
teren intravilan 1in suprafatd de 4527 mp, situat in orasul Videle, Cvartal 24, P262, strada $os.
Giurgiului, nr. 47, jud. Teleorman, avand numdrul cadastral 27434;
1.2. Destinatia obiectului vAnzirii: Destinatia imobilului conform PUG este de zona de functiuni
complexe de interes public;
1.3. Obiectivele de ordin economic, financiar, social si de mediu urmirite de citre proprietar:
_valorificarea tuturor oportunitailor in scopul realizarii de venituri la bugetul Consiliului Local:
-punerea in valoare a unor terenuri in prezent neutilizate, care se pot degrada in timp;
-atragerea la bugetul Primariei orasului Videle de fonduri suplimentare rezultate in urma vanzarii;

2. CONDITII GENERALE ALE VANZARII
2.1. Responsabilitatile privind protectia mediului si responsabilitatile privind aplicarea §i respectarea
prevederilor legale pentru asigurarea apararii impotriva incendiilor revin in totalitate cumpératorului;
22. Bunul cumparat va fi exploatat in mod direct si exclusiv de cumparator asigurandu-se
exploatarea in regim de continuitate si permanenta;
2.3. Cumpdaradtorul este obligat sa respecte destinatia imobilului la punctual 1.2 §i s nu execute
lucrdri de construire fard avizele si autorizatiile prevazute de lege.
2.4.  Pretul minim de pornire este de cecerencncans lei;
2.5.  Pretul obtinut prin vanzare se constituie venit la bugetul local si va fi achitat integral inainte de
sncheierea contactului de vanzare-cumparare, in termen de maxim 20 de zile de la data comunicarii
adjudecarii licitatiei. in cazul nerespectirii termenului mentionat, rezultatul licitatiei va fi anulat §i se va
proceda la organizarea unei noi licitatii. Dovada achitarii prefului de vanzare va fi prezentatd la comp.
ADPP din cadrul Primariei orasului Videle.
2.6. Garantia de participare este obligatorie i reprezinta 6% din preful minim de vanzare, respectiv
....... lei si va fi depusd la casieria institutiei.
27.  Garantia 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 suma se
restituie.

3. CONDITII DE VALABILITATE PE CARE TREBUIE SA LE iNDEPLINEASCA

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

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

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

¢) declaratie de participare, semnatd de ofertant, fard ingrosari, stersdturi sau modificari
(Formular 1);

d) acte doveditoare privind intrarea in posesia documentatiei de atribuire (chitan{a de plata);

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



f) declaraie pe proprie raspundere referitoare la faptul ¢4 in ultimii trei ani nu a fost desemnat
céstigator al unei licitatii publice privind bunurile statului sau ale unitétilor administrativ teritoriale sia
nu a incheiat contractul ori nua platit preful din culpa proprie (Formular 4).

g) copie dupa B.l./C.1./C.I.P./Pagaport
3.2. Documentele de calificare ce trebuie prezentate de fiecare ofertant persoana juridica pentru a fi
admis la licitatie:

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

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

¢) certificat de inregistrare fiscala;

d) o fisd cu informatii privind ofertantul si o declaratie de participare, semnata de ofertant, fard ingrogdri,
stersaturi sau modificari (formularul 2 si formularul 2);

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

f) acte doveditoare privind achitarea garantiei de participare (chitana de platd);

g) declaragie pe proprie raspundere referitoare la faptul cd in ultimii trei ani nu a fost desemnat
castigator al unei licitatii publice privind bunurile statului sau ale unitatilor administrativ teritoriale nu
a incheiat contractul ori nua platit pretul din culpa proprie (formularul 5).

PROPRIETAR,
ORASUL VIDELE
Reprezentat prin
PRIMAR,
Bidinoiu Nicolae



I1. FISA DE DATE

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

primariavidele@yahoo. com

2. INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE ELABORARE §I PREZENTARE A OFERTEI

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

2.2. Reguli privind oferta:

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

(2) Ofertele se redacteaza in limba roména.

(3) Ofertele se depun la sediul Primariei oragului Videle, in doua plicuri sigilate, unul exterior §i
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 depusa oferta. Plicul exterior va
trebui si contina documentele de calificare mentionate in caictul de sarcini la punctul 3.1 si 3.2.

(5) Pe plicul interior, care contine oferta propriu-zisa (Formular 3), se inscriu numele ofertantului,
precum $i domiciliul acestuia.

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

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

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

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

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

(11) Oferta depusi la o alta adresd a autoritatii contractante decat cea stabilitd sau dupd expirarea
datei-limita pentru depunere s€ returneazi nedeschisa.

(12) Continutul ofertelor trebuie sd ramana confidential pand la data stabilitd pentru deschiderea
acestora, autoritatea contractantd urménd a lua cunostinga de continutul respectivelor oferte numai dupa
aceasta data.

(13) Deschiderea plicurilor interioare se face numai dupd semnarea de catre toti membrii comisiel
de evaluare §i de catre ofertanti a Procesului-Verbal Etapa I intocmit in urma analizarii ofertelor pe baza
criteriilor de valabilitate.

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

(15) In urma analizirii ofertelor de catre comisia de evaluare, pe baza criteriilor 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 urmi de la procedura de
licitatie. Percesul-verbal Etapa II se semneaza de citre toti membrii comisiei de evaluare.

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



(17 in termen de 3 zile lucratoare 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 publicrii anuntului de licitatie nu au fost depuse cel pufin doud oferte
valabile, autoritatea contractantd este obligatd si anuleze procedura §i sd organizeze 0 noud licitatie.

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

2.3. Reguli privind participantii la licitatia publica:

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

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

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

¢) are indeplinite la Zi toate obligatiile exigibile de plata a impozitelor, taxelor si a contributiilor
catre bugetul consolidat al statului si citre bugetul local;

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

(2) Nu are dreptul sa participe la licitatie persoana fizica sau juridica care a fost desemnata
castigdtoare la o licitatie publicd anterioard privind bunurile statului sau ale unitatilor administrativ-
teritoriale in ultimii 3 ani, dar nu a incheiat contractul ori nu a platit pretul, din culpa proprie. Restrictia
opereazd pentru 0 duraté de 3 ani, calculata de la desemnarea persoanei respective drept céstigatoare la
licitatie.

2.4. (1) Criteriul de atribuire a contractului de vinzare-cumpirare. pentru terenul in suprafaté

de 4527 mp, este:
a) cel mai mare pret ofertat;

b) capacitatea economico-financiaré 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 sd fie
proportionald cu importanta acestuia apreciatd din punctul de vedere al asigurdrii unei utilizari/exploatari
rationale §i eficiente economic a bunului cumparat. Ponderea fiecaruia dintre criteriile prevazute la alin.
(1) este de pana la 40%, iar suma acestora nu trebuie si depaseascd 100% si se stabileste astfel:

a) cel mai mare pret ofertat- 40 pct;

b) ) capacitatea economico-financiara a ofertantului- ponderea acestui criteriu este de 30%
(declaratie pe proprie riaspundere din care si reiasd faptul ca in cazul atribuirii contractului
dispune de resursele declarate, pentru incheierea contractului de de vanzare-cumparare, respectiv
achitarea pretului intreg al imobilului - 30 pet ( formularul 7

¢) protectia mediului inconjuritor - ponderea acestui criteriu este de 10 % (declaratie pe
propria raspundere cu privire la folosirea materialelor de constructie eficiente din punct de
vedere energetic si cu privire la incheierea unui contract de salubritate pentru transportul
deseurilor, cu 0 societate de salubrizare autorizatd in acest sens. - 10 pct (formularul 6);

d) ) conditii specifice de natura bunului vandut- ponderea acestui criteriu este de 20%

(3) Autoritatea contractanti trebuie si {ina seama de toate criteriile prevazute in documentatia de
atribuire, potrivit ponderilor previzute la alin. ).
(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 acordd astfel:

1. pentru cel mai mare pre{ ofertat se acorda punctajul maxim;

2. pentru celelalte preguri 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):

1. Pentru prezentarea dovezii privind capacitatea economico-financiara - se acordd maximum de puncte
stabilit de autoritatea contractanta (declaratia pe propria raspundere — Formularul 7).

7. Daca ofertantul nu prezinta dovada privind capacitatea economico-financiara se acordd 0 puncte.

¢) Pentru criteriul de atribuire prevazut la alin. (1), lit. ¢):

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

2. Daci ofertantul nu prezinta dovada privind protectia mediului se acorda 0 puncte.

d) Pentru criteriul prevazut la ali. (D) litd):

1. are sediul/domiciliul in orasul Videle- 20 pct;

2-nu are sediul/domiciliul in orasul Videle-0 pct

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

capacitatea economico-financiara.

2.5. Determinarea ofertei castigatoare:

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

(2) Pe parcursul aplicarii procedurii de atribuire, autoritatea contractantd are dreptul de a solicita
clarificiri si, dupa caz, completari ale documentelor prezentate de ofertanti pentru demonstrarea
conformitaii ofertei cu cerintele solicitate.

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

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

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

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

(7) Dupi deschiderea plicurilor exterioare in sedintd publica, comisia de evaluare elimind ofertele
care nu respecté conditiile de valabilitate mentionate in caietul de sarcini la punctul 3.1 si 3.2.

(8) Pentru continuarea desfasurarii procedurii de licitatie este necesar ca, dupd deschiderea
plicurilor exterioare, cel putin doud oferte s intruneasca conditiile de valabilitate mentionate in caietul
de sarcini la punctul 3.1 si 3.2. In caz contrar, se organizeazi o noud licitatie cu respectarca procedurii.

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




(10 ) Deschiderea plicurilor interioare se face numai dupa semnarea Procesului-Verbal Etapa I de
citre toi membrii comisiei de evaluare si de cétre ofertanti.

(11) Sunt considerate oferte valabile ofertele care prezintd in plicul exterior documentele de
calificare obligatorii mentionate in Caietul de Sarcini la punctul 3.1 §i 3.2.

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

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

(16) in termen de 3 zile lucratoare de la primirea Raportului comisiei de evaluare, autoritatea
contractantd informeazd in scris, cu confirmare de primire ofertantii despre deciziile referitoare la
atribuirea contractului. in cadrul comunicdrii autoritatea contractantd informeaza ofertantul cstigator cu
privire la acceptarea ofertei prezentate si informeaza ofertantii care au fost respinsi sau a caror ofertd nu
a fost declarata castigatoare asupra motivelor ce au stat la baza deciziei respective.

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

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

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

(20) In cazul organizirii unei noi licitatii, procedura este valabild in situatia in care a a fost depusa
cel putin o oferta valabila

3. INSTRUCTIUNI PRIVIND ORGANIZAREA §I DESFASURAREA PROCEDURII DE
VANZARE

3.1. Procedura de vanzare: licitagie publica

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

3.3. Adresa de unde se ridica documentatia de atribuire: Primaria orasului Videle, str. Republicii,
nr.2, compartimentul ADPP,

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

3.5. Data limitd pand cand se poate obtine documentatia de AIDUIE v ans ora .....;

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

3.7. Termenul limita de depunere a ofertelor:......... ,0ra .....

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

3.9. Data deschiderii ofertelor:............. OLR swvswsce :

3.10. Garantia de participare la licitatie este de .oueeeeneen lei si reprezinta 6% din pretul minim de

vanzare, aceasta va fi depusa la casieria institutiei, suma constituie obligatie de platd anticipata a unei
parti din preful de vanzare al imobilului de cétre cumpdrétor (pentru ofertantul cAstigétor) iar pentru
ofertantii necAstigatori aceastd suma se restituie in termen de 15 zile de la comunicarea privind
atribuirea contractului de vanzare-cumparare.



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

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

-daca ofertantul declarat castigator refuza semnarca contractului de vAnzare-cumparare in perioada
de valabilitate a ofertel.

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

5. INCHEIEREA CONTRACTULUI VANZARE

(1) Contractul de vanzare- cumpdrare se va incheia la biroul notarial sub forma scrisa in maxim
30 de zile de la data achitarii preului.

PROPRIETAR,
ORASUL VIDELE
Reprezentat prin
PRIMAR
Bidinoiu Nicolae



I11. FORMULARE

Formular 1

OFERTANTUL

(denumirea/numele)

DECLARATIE DE PARTICIPARE

pentru cumpararea terenului intravilan in teren intravilan in suprafata de 4527 mp, situat in
oragul Videle, Cvartal 24, P262, strada $os. Giurgiului, nr. 47,  jud. Teleorman, avand numarul
cadastral 27434;

Citre,

Urmare a anuntului publicitar aparut in publicatia din data de

Prin prezenta,
Noi,
(denumirea ofertantului)

Ne manifestim intentia fermd de participare la licitatia publicd deschisa organizatd in data de

, ora . in vederea cumpdrarii terenului intravilan in suprafatd de 4527 mp, situat in

orasul Videle, Cvartal 24, P262, strada Sos. Giurgiului, nr. 47, jud. Teleorman, avand numarul
cadastral 27434;

Am luat la cunostintd despre conditiile de participare la licitatie, conditiile pentru incheierea
contractului de vanzare-cumpadrare, conditiile respingerii ofertei si despre conditiile de pierdere a
garantiei de participare prevazute in documentatia de atribuire si ne asumam responsabilitatea pierderii
lor in conditiile stabilite.

Oferta noastri este valabila pana la data de

Data

Ofertant,

(semnatura autorizata)



OFERTANTUL

Formularul 2

(denumirea/numele)

INFORMATII GENERALE

1. Denumirea/numele:

2. Codul fiscal:

3. Adresa sediului central:

4. Telefon:

Fax:

E-mail:
5. Certificatul de inregistrare
(numarul, data si locul de inmatriculare/inregistrare)
6. Obiectul de activitate, pe domenii:

7. Birourile filialelor/sucursalelor locale, daci este cazul:
(adrese complete, telefon/fax, certificate

(in conformitate cu prevederile din statutul propriu)

8. Principala piatd a afacerilor:
9. Cifra de afaceri pe ultimii 3 ani:

de inmatriculare/inregistrare)

CIFRA DE AFACERI ANUALA

Nr. Anul Cifra de afaceri anuald la 31 Cifra de afaceri anuala la 31
Crt. decembrie decembrie

(mii lei) (mii euro)
1
2
3
4 Media

anuala

Ofertant,

(semndturd autorizatd)



Formular 3
OFERTA

enului intravilan in suprafatd de 4527 mp, situat in orasul Videle, Cvartal 24,

Pentru vanzarea ter
n, avand numarul cadastral 27434;

P262, strada Sos. Giurgiului, nr. 47, jud. Teleorma

Pretul de vanzare OFBHIL . . oosisssissmsamwmvsaasnns pmpones SEIRES

% in cazul nerespectrii pretului oferit al véAnzarii sunt de acord cu anularea

ecintele ce deriva din aceasta.
dar si a ofertei din sedinta publica este de 60 zile.

Declar c¢a am luat act ¢
rezultatului licitatiei, urmand sd suport cons
Valabilitatea ofertei financiare initiale

OFERTANT
(denumirea/numele)

Semnatura



Formular 4

DECLARATIE PE PROPRIE RASPUNDERE

PERSOANE FIZICE
Subsemnatul , cu domiciliul in \
str. , nr. , bl , SC. , et. , ap. , jud. 2
identificat prin Os.1./0c.l./0c.1.p./OPagaport seria ,nr. , C.N.P ~, declar pe

propria rispundere cd, in ultimii trei ani nu am fost declarat castigator la o licitatie publica anterioara
privind bunurile statului sau ale unitatilor administrativ teritoriale si de asemenea nu am incheiat
contractul ori nu am platit pretul din culpd proprie.

Data: Semnatura:

—————————————



3 Formular 5
DECLARATIE PE PROPRIE RASPUNDERE

PERSOANE JURIDICE
Subscrisa , reprzentanta prin , in calitate de
administrator, cu sediul social 1n , Str. , nr. i
bl. , SC. , et , ap. , jud. , declar pe propria raspundere ci, in

ultimii trei ani nu am fost declarati castigitorare la o licitatie publica anterioara privind bunurile
statului sau ale unitagilor administrativ teritoriale si deasemenea nu am incheiat contractul ori nu
am platit pretul din culpad proprie.

Data: Semnaitura:

———————




Formularul 6

OFERTANTUL......ccce0ee
(denumire)

Declaratie privind respectarea reglementirilor referitoare la protectia mediului

Subsemnatul....ccceeeeriracrnsrianersrasnaaeaneens , cu domiciiul in ..... veessessssnssnnsssseasses , avand
CNP-ul.......... aawswe R , declar pe propria rispundere, sub sanctiunea aplicati faptei de fals in
acte publice, ci ma angajez si folosesc material de constructie eficiente din punct de vedere
energetic §i sa inchei un contract de salubritate pentru transportul deseurilor, cu 0 societate de
salubrizare autorizata in acest sens.

Data

Ofertant,
Nume §i semnitura



Formularul 7

OFERTANTUL...... RET—
(denumire)

Declaratie privind capacitatea economico-financiara a ofertantului

Subsemnatul/Subscrisa......oeeeeee OO .- 5 cu domiciiul in
.............................. , avand CNP-ul..cccoooeieemmnnmnnnneen declar pe propria riaspundere, sub
i de fals in acte publice, cd dispun de resurse financiare pentru

sanctiunea aplicata fapte
incheierea contractului
imobilului.

de de vanzare-cumparare, respectiv achitarea pretului intreg al

Data

Ofertant,
Nume si semnitura

PRESEDINT
TUDOSE/

SE SEDINTA ,
LENA COCA ™\
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Proprietar Orasul Videle

Raport de evaluare teren liber

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

Numele si adresa evaluatorului, STUPARU FLOAREA

Localitatea Tiganesti, str. Dundrii, nr.248, Teleorman.

Beneficiar : ORASUL VIDELE

Obiectiv : Raport de evaluare imobil (teren)

Adresa : Videle, Cvartal 24, parcela 262, Soseaua Giurgilului, nr.47, Judet
Teleorman

Proprietar : ORASUL VIDELE

Data raportului : 25.01.2024

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EP| - 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 acordul

scris si prealabil al autorilor si al proprietarilor 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 proprietitii imobiliare mai Jjos definite. Scopul
studiului a fost de a estima valoarea de piati a proprietatii.

Valoarea de piata este definitd in Standardele Internationale de Evaluare, ca fiind .. suma estimatd pentru
care un activ sau o datorie ar putea fi scl;[}tﬁb:'.‘i’i‘z. la data evaluarii, intre un cumpardator hotdardt si un vanzdator
hotardt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupa un marketing adecvata si in care parfile au actionat in cunogtin(c
de cauzd, prudent si fara constrdangere.”

Detalii cu privire la constatérile si analizele noastre vor fi gasite in raportul de evaluare, atagat. Din punct
de vedere al comparabilitatii cu proprietati similare de pe piafd, am constatat existenta unor proprietiti similare si
comparabile, dar tranzactiile sunt mai putin importante deoarece nu cunoagtem in detaliu conditiile in care s-
au facut tranzactiile, iar pe de altd parte in momentul actual se constatd un interes investitional destul de scazut
pentru achizifionarea unor astfel de proprietati.

Analizand informatiile disponibile din mai multe surse verificabile, calitatea si credibilitatea acestora,
dupd aplicarea metodelor de estimare a valorii de piatd, consideram ci valoarea de piatd estimata este cea
rezultata prin abordarea pe bazi de comparatii de piata in priveste evaluarea terenului si evaluarea prin costuri
segregate si costuri de inlocuire nete pentru constructie.

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

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

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

Valoarea a fost exprimata {inand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile exprimate
in prezentul raport si este valabild in conditiile generale si specifice aferente perioadei lunilor octombrie-
dercembrie 2023. LU T
Valoarea de piata a intregii proprietiti este:

- Teren intravilan 4527 mp <=> 34 405 euro <=> 168 640 lei, ¥ ot

Valoarea estimatd obtinutd prin analiza comparabilelor de piata §i prin costuri a proprietitii imobiliare,
la data prezentului raport, are o perioada de valabilitate pani la data de liulie 2024. L3
Aceasta adresa trebuie si raimana atasata de raportul de evaluare, plus expunerile aferente, pentru ca opinia asupra
valorii si fie considerati valabila.

Cu stima,
Evaluator autorizat ANEVAR,
STUPARU FLOAREA E

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPI - STUPARU FLOAREA

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



Raport de evaluare teren liber Proprietar Orasul Videle

J

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

In timp ce standardele sunt concepute pentru a fi aplicate de citre profesionisti in evaluare, acestea
sunt destinate si fie in beneficiul utilizatorilor de servicii de evaluare 'si pentru functionarea si
reglementarea pietelor, in general. Standardele identifici metodele de evaluare care sunt frecvent utilizate,
dar nu explica in detaliu aplicarea lor. Metodele de evaluare si alte indrumiri tehnice sunt publicate separat.

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;

e “Evaluarea Proprietatii Imobiliare” editatd de APPRAISAL INSTITUTE si tradusa in limba
romana de ANEVAR;

e Informatii furnizate de agentiile imobiliare, cotidienele si publicatiile de profil privind
preturi de tranzactionare sau ofertare, chirii, tendinte consemnate recent pe piata imobiliara locala.

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

“Aplicarea principiilor din aceste standarde la situatiile specifice va necesita exercitarea
rationamentului. Acest rationament trebuie si fie aplicat in mod obiectiv si nu ar trebui s fie folosit pentru
a supraevalua sau subevalua valoarea rezultata. Rationamentul va fi exercitat avand in vedere scopul
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 ficopiate in parte sou in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acordul
scris si prealabil al autorilor si al proprietarilor 3
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Raport de evaluare teren liber Proprietar Orasul Videle .

Partea intdi - INTRODUCERE
-4
CUPTINSUL oo i

Rezumatul concluziilor IPOTENEE 5t s - 6
Partea a doua —IDENTIFICAREA PROBLEMEI DE EVALUAT SI A SFEREi MISIUNII DE EVALUARE
Identificarea tipului de evaluare si a tipului de raport
Identificarea clientului....................uvvw.vvooooonroooo

Identificarea oricarui utilizator desemnat, in afar3 de client
Precizarea utilizarii desemnate

Identificarea drepturilor asupra proprietdtii imobiliare de evaluat
Tipul valorii si definitia acesteia.................ccooo

! e t g evaluin
Partea a treia — PREZENTAREA DATELOR.......vvritrc.,
Proprietatile evaluats, ampasare, vecinatati, acces
Date espre pIata IMNOBHIArS v..icuwmmmmumemssresssmmssimssim s -
Considerente generale privind piata imobiliar3 Si caracteristicile sale
PIATA IMOBILIARA SPECIFICA PR'OPRIETATH EVALUATE
Analiza ofertei si a cererii din piata pentru teren liber

Evolutia ple;ea .............. 19
Descrierea terenului................ S A— R T R O 19
Partea a patra — ANALIZA s e e LT T S——

Cea mai buna3 utilizare a proprietatii considerat3 ca fiind teren liber
Valoarea terenului...................... s
Abordarea prin comparatia directd pentru teren..........
Elementele de comparatie de baza sunt reprezentate
Reconcilierea si opinia final3 asupra valorii
Estimarea perioadei de expunere pe piata
S UNCBHHNE @VBIBLONUIN ot stk
EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR, SPECIALITATEA EP|
ANEXE

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPI - STUPARU FLOAREA

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

nu vor putea fi transmise unor terti fara acordul
scris si prealabil al autorilor si af proprietarilor 4



Raport de evaluare teren liber Proprietar Orasul Videle

Prin prezenta lucrare, evaluatorul EPI, mai jos nominalizat. certifici in limita cunostiintelor si
informatiilor detinute $i consemnate, ci:

* Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

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

* Nu avem nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea asupra activelor ce fac
obiectul acestui raport de evaluare s 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, asociat
sau persoana afiliata sau implicata cu beneficiarul ;

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

* Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu are alt interes financiar
legat de finalizarea tranzactiei; T &3

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

* Proprietatea supusa evaluarii a fost inspectata;

" In prezent sunt membru ANEVAR si am indeplinit programul de pregatire profesionala
continua; Y
* Prin prezenta certific faptul ca sunt competenti sa efectuez acest raport de evaluare,

Evaluatorul a reépectat codul deontotologic al ANEVAR, cod editat de catre IROVAL-Cercetari
in Evaluare S.R.L. '

In elaborarea prezentuluj .»Raport de evaluare * nu s-a primit asistenta semnificativa-din-partea
nici unei alte personane .

25.01.2024 . Evaluator autorizat EPI,

STUPARU FLOAREA

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EP| - STUPARl_J FLOAREA

Toatele informatiile si continutul acestei lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sou in totalitate si nu vor putea fitransmise unor terti fora acordul
scris si prealabil al autorilor si al proprietarilor 5



Raport de evaluare teren liber Proprietar Orasul Videle

A
o

Prezentul Raport de evaluare a fost eleborat la solicitarea clientului, pentru estimarea valorii de piata
a proprietatii imobiliare de tipul imobil, care este oferita spre vanzare.

Proprietatea imobiliara evaluata apartine Orasului Videle. Proprietatea compusa din un lot de teren
in suprafatd de totald de 4 527  mp, proprietatea situatd in Orasul Videle Cvartal 24, Parcela 262, Sos.
Giurgiului, nr. 47. Proprietatea este liberd de sarcini §i in administrarea Consiliului Local al Orasului
Videle, judetul Teleorman. Prin raportul de evaluare, evaluatorul trebuie si estimeze valoarea de piati a
intregii proprietati, la data raportarii, respectiv data de 25.01.2024 .

Conditiile in care se formuleaza opinia asupra valorii de piata sunt prezentate in capitolul Il — SFERA
MISIUNII DE EVALUARE, subcapitolul ipoteze speciale conditii ipotetice.

Pentru evaluarea proprietatii imobiliare am abordat doud metode de evaluare: prin comparatia directd
pentru teren cu urmatoarele mentiuni:

Abordarea prin piati. La abordarea prin piata am avut in vedere numai proprietti ofertate pentru
vanzare, la data elaborarii acestui raport, deoarece tranzactiile cu proprietiti de acest gen sunt rare.

Valoarea de piati a intregii proprietiti este:
- Teren intravilan 4527 mp <=> 34 405 euro <=> 168 640 lei,

Valoarea de piata obtinutd prin abordarea prin piata, urma analizei de reconciliere a valorii am
estimat valoarea de piata ardtatd mai sus, care a fost comunicati clientului. T

L ED BLEMED DE EVALUAT 304 SFERED MISHINY|-BE

Ll VALUAZE SEA TIPULUL DE RAPOR _ Sises

Tipul de valoare estimat este valoarea de piatd actualizatd a terenului considerat hbertl a
constructiei edificata pe acesta.

Prezentul raport se intocmeste in vederea determinirii valorii de piata actualizate, pentru a putea fi
scos la vanzare.

cANT

Proprietatea subiect care face obiectul prezentului raport de evaluarea este compusa din un lot de
teren in suprafafd de totala de 4 527  mp, proprietate situatd in Orasul Videle, Cvartal 24, Parcela 262,
Sos. Giurgiului, nr. 47, judetul Teleorman, apartindnd Orasului Videle si in administrarea Consiliului Local
al Orasului Videle. Proprietatea este liberi de sarcini. ' =

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EP| - STUPARU FLOAREA

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

: parte sau in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acordul
scris si prealabil al autorilor si ol proprietarilor 6 -



——

Raport de evaluare teren liber Proprietar Orasul Videle
Clientul care a comandat prezentul raport de evaluare este Orasul Videle, lucrarea se intocmeste in
baza Comenzii de prestari servicii de evaluare nr.1305/25.01.2024, achizitia a fost efectuata prin SICAP.

3
\ wShllog WA NN, S R
\| v ESEMVINATL,

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

Rl

Acest imobil este inregistrat in domeniul privat al Orasului Videle si in administrarea Consiliului
Local al Orasului Videle, judetul Teleorman. Utilizarea evaludrii este pentru estimarea valorii de piatd
actualizatd a proprietitii, in vederea vanzarii, iar utilizarea acestui raport este determinatd de aceastd
intentie.

Utilizarea acestui raport de cétre benefiar, in alte scopuri decat scopul declarat la data comandarii
lucririi, obliga pe evaluator s isi reconsidere punctul de vedere privind opinia sa asupra valorii de piata.

- f.‘-ﬂ : \ ! ‘ '-.: :\‘ | “'_t’ |! "- 7 ’

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

Acest ,,Raport de evaluare™ este un rationament si are menirea de a furniza Orasului Videle,
informatiile necesare pentru’aprecierea valorii mai sus mentionate, in conditiile Standardelor Internationale
Evaluare, ale Codului de etica al ANEVAR. -

YR

Proprietatea care este supusa procesului de evaluatare, este formata din un lot de teren in suprafatﬁ de
totala de 4 527  mp, situatd in Orasul Videle, Cvartal 24, Parcela 262, Sos. Giurgiului, nr. 47 §5i'in
administrarea Consiliului Local al Orasul ui Videle. Proprietatea este libera de sarcini . & 5 2

ey 7"!' '

UPRE PROPRIETATH IMORILIARE DE EVALUAT

Proprietatea de evaluat se declara ca bun apartinand domeniului privat de interes- local.
drepturile de proprietate sunt cuprinse in actele de proprietate: Hotdrarea Guvernului
nr.116/20.09.2022, Adresa nr.12328/16 din 11.01.2024, emisad de Institutia Prefectului Judetului
Teleorman.

£ Fin

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPI - STUPARU FLOAREA

Toatele informatiile si continutul acestei lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acordul
scris si prealabil al autorilor si al proprietarilor 7
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Raport de evaluare teren liber Proprietar Orasul Videle
Pentru diferite scopuri ale analizei si pentru diferite categorii de active/tipuri de proprietate se
folosesc mai multe tipuri de valoare.

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

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

Din aceasta definitie ducem ¢a numai anumite tipuri ale valorii sunt utilizate frecvent in evaluare.
Unele tipuri de valoare sunt utilizate in situatii speciale si in circumstante identificate si explicate. In
utilizarea si intelegerea evaludrilor. de o importantd deosebiti este ca tipul si definitia acelui tip de valoare
sd fie clar enuntate si sa fie adecvate cu scopul evaludrii. O modificare in definitia valorii poate avea efect
semnificativ asupra valorilor estimate .

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

~Suma estimata" se refer la un pre} exprimat in unitdti monetare, platibile pentru activ, intr-o tranzactie
nepartinitoare de piata. Valoarea de piafa este pretul cel mai
probabil care se poate obtine in mod rezonabil pe piatd, la data evaludrii, in conformitate cu definitia valorii de piata.
Acesta este cel mai bun pre obtenabil in mod rezonabil de catre vanzitor si cel mai avantajos pret obtenabil in mod
rezonabil de citre cumpariter. Aceasta estimare exclude, in mod explicit, un pret estimat, majorat sau -micsorat de
clauze sau de situatii speciale, cum ar fi o finantare atipica, operatiuni de vanzare si de lease-back, contraprestatii sau
concesii speciale acordate de orice persoana asociati cu
vdnzarea, precum si orice element al valorii speciale;

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

wun activ va fi schimbar™ se refera la faptul ca valoarea unei proprietiti imobiliare este o suma de
bani estimata si nu este un.pret efectiv de vanzare predeterminat sau pretul curent de vanzare. este. mai
degraba pretul la care piata asteapta ca tranzactia, care intruneste toate celelalte conditii ale definitiei valorii
de piata. sa poata fi incheiata la data evaluarii. g

wla data evaluarii” impune ca valoarea de piatd estimata este valabili la o dati precisd, reflectand
starea si circumstantele pietei la data evaluarii, si nu la o data anterioara sau viitoare. De asemenea, aceasta

o a)

data presupune si realizarea simultana a schimbului si definitivarea contractului de vanzare. A

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

KT
'

«un vanzalor hotarat ™ nu este nici nerabdator sau constrans/dispus sa vanda la-orice pretyonici fortat
s& mentind un pret care hu este considerat realist pe piata curentd. Vanzitorul este motivat si vanda
proprietatea, in conditiile piétei, la cel mai bun pret care poate fi obtinut pe piata liberd; dupa o activitate:de

marketing corespunzitoare, oricare ar fi acel pret.

~ntr-o tranzactie nepdartinitoare™ inseamni o tranzactie incheiati de parti intre care ﬁ.u existd o
relatie particulard sau speciald (de exemplu, compania mama cu filiala sa, proprietarul cu chiriasul, care ar
lace ca preturile tranzactiilor si nu fie caracteristice pietei sau sa fie mari prin includerea unui element de

Toatele informatiile si continutul acestei Iu_crari 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 gl proprietarilor 8



Raport de evaluare teren liber Proprietar Orasul Videle
valoare speciald. Tranzactia la valoarea de piata se presupune ci are loc intre parti distincte, fiecare
actionand in mod independent.

~dupa un marketing adecvar " inseamna ci proprietatea va fi prezentata pe piata in cel mai adecvat
mod. care poate duce la cedarea ei la cel mai bun pret, care se poate obtine in mod rezonabil. Durata
perioadei de comercializare poate varia in functie de conditiile pietei, dar trebuie si fie suficientd pentru a
permite ca proprietatea sa fie adusa in atentia unui numar adecvat de cumpdratori potentiali. Se presupune
cd perioada de expunere pe piatd trebuie si inceapi nainte de data evaluarii.

« W care partile implicate au actionat in cunogtinta de cauza si prudent” impune ci atat
cumparatorul. cat si vanzatorul sunt informati rezonabil, in legatura cu natura §i caracteristicile proprietitii.
cu utilizarile existente ale acesteia, precum si asupra stadiului in care se afli piata, la data evaluarii. Se
considera ca fiecare parle actioneazi in propriul interes si in mod prudent, dispunand de cunostintele
necesare pentru a obtine cel mai bun pret. corespunzator pozitiei ocupate in tranzactie.

« §1 fard constrangere™ stabileste faptul ci fiecare parte este motivata sa incheie tranzactia, dar nici
una nu este nici fortata, nici silita in mod nejustificat s faci acest lucru.

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

Concluzii la definitia valorii de piata: T B
- valoarea de piata este o reprezentare a valorii de schimb, adica a sumei de bani pe care o
proprietate ar aduce-o daca ar fi oferita spre vanzare pe o piata libera, la data evaluarii, conform cerintelor
care corespund definitiei valorii de piata; P
- valoarea de piata este inteleasa ca fiind valoarea estimata fara luarea in considerare a costurilor:de
vanzare sau de cumparare si fara includerea nici unui impozit/taxe asociat(e);
- valoarea de piata este tipul de valoare cel mai des solicitat unui evaluator; : ,
- 0 eroare care trebuie evitata este prezentarea, in rapoartele de evaluare, a altor tipuri de valoare ca
fiind valori de piata;
- in orice raport de evaluare trebuie data definitia valorii de piata, daca scopul evaluarii este
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.

) RRd B RA VALORI
O evaluare poate cere una din urmatoarele: |
© 0 opinie asupra valorii curente:
© 0 opinie asupra valorii retrospective;
© 0 opinie asupra valorii prospective.

Data evaludrii este recunoscuta ca fiind data la care se aplica opinia asupra valorii si nu coincide
intotdeauna cu data inspectiei proprietdtii care face obiectul prezentului raport de evaluare.

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPI - STUPARU FLOAREA

Toatele informatiile si continutul acestei lucrari fiind confidentiale, nu pot ficopiate in parte sau in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acordul
scris si prealabil al autorilor si ol proprietarilor 9
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Data raportului de evaluare este data la care a fost emis raportul de evaluare. Aceasti dati poate fi
diferitd 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 .
F( EAT

’

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

Sursele de informatii utilizate au fost:

0 Date si informatii cu caracter general, privind evolutiile economico sociale preluate de la
Institutul National de Statisticd, de pe site-ul WWW.insse.ro;

L1 Date si informatii cu caracter general, privind politica monetara, istoric curs de schimb valutar,
inflatie, studii si analize macroeconomice preluate de la Banca Nationald a Romaniei, de pe site-ul
wwiv.bnro.ro;

U Studii, analize si prognoze macroeconomice, nationale si regionale, de pe site-urile unor banci
comerciale: lntp://www.un|icredit-liriac.ro/centrumedia/publicatii Si http://www.raiffeisen.ro/
media/noutati/analizesi- prognoze : L

U Analize privind pieta imobiliara, de pe site-urile acestora. Mentiondm urmatoarele site<ugj«~ -

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

- hup://w\.\'\-\'.cuSh\\'ake.com/C\‘vglobaI/

- http://w\r\r\\f.joneslangiasalleromania.com/romania/engb/Pages/Research.aspx
- http://wwiv.darian.ro/comunicate.html

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

- http://www .tuca.ro/briefings/

.l Date si informatii culese si primite direct de la client, cu ocazia inspectiei proprietatii, v gt

U Informatii de la firmele specializate si de pe internet (site-uri specializate) privind. datele
comparabilelor si datele tehnice utilizate in raport;

(I Informatii din presa locala, ziarele Informatia de Teleorman, Teleormanul Liber

[ Reviste si publicatii de specializate;

0 Motoare de cautare anunturi cu oferte de vanzare, cumparare si inchirieri de proprietati
imobiliare: = www.imobiliare.ro

- www.olx.ro
= WWW.romimo.ro 5 § -
- WwAv.titirez.ro

) N HEMTH IPOTETICE eS8
Opinia evaluatorului este exprimatd in concordanti cu aceste ipoteze, precum si cu celelalte
aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze si limite de care s-a {inut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt
urmatoarele:

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 fara acordul
scris si prealabil ol autorilor si al proprietarilor 10
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- Nu s-a facut nici o investigatie si nici nu s-au inspectat acele parti acoperite, neexpuse sau
inaccesibile si s-a presupus astfel ca aceste parti sunt in stare tehnica buna. Nu se poate exprima nici o
opinie despre starea tehnica a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie considerat ca ar valida
integritatea elementelor .

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

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

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

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

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

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

- Evaluatorii, prin. reglementarile profesionale carora se supun, nu au calitatea juridica -de. a
certifica corectitudinea, -din punct de vedere legal, a actelor mentionate si nici. dreptul. deplin .de
proprietate asupra bunulw mobil evaluat, considerat existent in prezenta lucrare, ca ipoteza de lucru.

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

- Nu s-a efectuat nici o investigatie referitoare la prezenta sau absenta substantelor poluante si,
prin urmare, nu se poate. oferi nici o asigurare a potentialului sau impact asupra evaluarii. In consecinta,
pentru scopul acestei evaluari, am presupus ca nu sunt, pe sau in cadrul proprietatii, nici un fel de
substante poluante, care ar putea contamina proprietatea si diminua valoarea acesteia. Orice tdentlﬁcare
ulterioara nu ne este imputabila.

- Valorile estimate in raport se aplica intregii proprietati, exact cum sunt previzute in prezentul

raport de evaluare, si oricé divizare sau distribuire a acestora pe interese fractionate va invalida valorlle
estimate . _ X LoeE

-

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPI - STUPARU FLOAREA

Toatele informatiile si continutul acestel lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sau in totolitate si nu vor putea fi transmise unor terti farg acordul
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- Evaluatorul au fost de acord sa-si asume responsabilitatea misiunii incredintate de catre clientul
numit in raport, in scopul utilizarii precizate de catre client, respectiv in scopul mentionat in raportul de
fata . ' :

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

- Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicafe a acesteia. Nici 0
parte a acestui raport nu poate fi reprodusa sub nici o forma fara acordul prealabil al evaluatortlui, si nici
nu poate fi distribuita in raport prin publicitate, relatii publice. stiri, de vanzare sau de alte mijloace media.
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 sa
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 si
personal, fiduciar sau corporativ, si are orice nelamurire in ceea ce priveste continutul material al acestui
raport, se recomanda contactarea evaluatorului.

17

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

- Calitatea managementului proprietatii are un efect direct asupra viabilitatii economicg si. valorii
de piata a acesteia. Previziunile financiare prezente in acest raport presupun un drept de proprietate
responsabila si competenta manageriala. Orice variatie de la aceasta ipoteza ar putea avea.un |mpact
semnificativ asupra estimatrilor de valoare rezultate. ' s, Al

1 G " i) 5 B

- Estimarea rezultatelor prezentate in acest raport se bazeaza pe o evaluare a economiei-actuale:la
nivel national si local, fara a exclude nici un element si fara a face previziuni cu privire la efectele de
crestere sau de scadere brusca, in conditiile economice locale. Nu putem si nici nu garantam ca estimarile
vor fi atinse. insa acestea au fost intocmite pe baza informatiilor obtinute in cursul acestui studiu, si sunt
destinate sa tina seama-d& &xperienta investitorilor .

- Unele dintre cifrele prezentate in acest raport se poate sa fi fost generate dé modele:financiare,
facand calcule bazate pe'numere cu trei sau mai multe zecimale. Din motive de claritate si simplificére,
cele mai multe cifre prezétitate in acest raport au fost rotunjite si pot fi, prin urmare, pasnblle de mici erori
de l'OtLanIre in anumite CaZU['I ; B

i y . ”
| i X 1
- 4 - L.

- Evaluarea proptietatilor imobiliare trebuie sa fie considerateca find in acelasdi timp oistiinta'si o
arta. Desi aceasta evaluare utilizeaza diferite calcule matematice pentru a oferi indicatii de valoare,

decizia finala a valorii propuse este subiectiva si poate fi influentata de experlenta anterloara a
evaluatorului si de alti factorl care sunt sau nu, specificati in prezentul raport.

< .G

< " . s
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- Dreptul deplin de proprietate se presupune a fi transmisibil cu usurinta, fara nici o restrictie

nejustificata, cu exceptia cazurilor in care este altfel specificat.

- Chiar daca toate informatiile continute in acest raport sunt considerate a fi corecte, acestea se pot
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 cuantificarea
unor valori de piata. Oricum, valorile estimate in cadrul acestui raport trebuie sa fie considerate ca fiind
cea mai buna estimare a proprietatii in cauza . Subliniem ca valoarea recomandata a fost determinata strict
prin perspectiva situatiei pietei si a informatiilo primite de la proprietar, la data de referinta a evaluarii,
situatie care se poate modifica, intr-un interval mai scurt sau mai lung, functie de dinamica economica,
ceea ce ar implica reconsiderarea pozitiei noastre.

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

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

N ATIVE

Alocarea de valori‘pe componente este valabild numai in cazul utilizdrii prezentate in raport: Valori
separate alocate nu trebuie folosite in legdtura cu o altd evaluare si sunt invalide daci:sunt astfel utilizate.
Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati sau pe componente exact cum sunt prezentate in
raport si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara
cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta si mentionati in prezentul raport. o

Opinia asupra valorii, exprimatd de evaluator in urma analizei descrise in.prezentul raport este
corespunzatoare conditiilor -generale de pe piata imobiliard si stirii tehnice de la data evaludrii. Orice
modificare a factorilor fizici sau economici ulterioard datei evaludrii implica o analizi suplimentara cu
repecursiuni acestora asupra valorilor.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultanta sau:sa depuna
madrturie in instanta relativ: la proprietatea in chestiune. : ‘ ' :

Valoarea estimata este valabila la data evaluarii, in conditiile econumice, fiscale, juridice si politice
de la data intocmirii. Aceasta a fost determinatid la conditiile piatd de la data mentionatd in prezentul
raport. Intrucat piata si conditiile de piata se pot schimba intr-un interval de timp mai scurt sau mai lung, in
functie de dinamica economica si a pietei imobiliare, valoarea estimati poate fi incorectd sau
necorespunzatoare la un alt moment. ‘

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

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 13
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1Y UATORUL U,

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 profesionala
continua pentru membrii acreditati.

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

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

G

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

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

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct
de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interfactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati dé’factori
endogeni si exogeni prdp_riétatii. In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta
participantilor la piata, pe de o parte, si tipul, amplasarea, designul si restrictiile privindi propriet_e:l_tile,‘pé, de
alta parte, s-au creeat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, iﬁdustrialé; agricole,

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 fitransmise unor terti fara acordul
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speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta

fiind un proces de segmentare a pietei si dezagregare a proprietatii.

Ad 8 SAU PLUBLICART
Opinia asupra valorii, exprimatd de evaluator in urma analizei descrise in prezentul raport este
corespunzdtoare conditiilor generale de pe piata imobiliard si starii tehnice de la data evaludrii. Orice
modificare a factorilor fizici sau economici ulterioara datei evaluarii implicd o analizd suplimentard cu
repercusiuni acestora asupra valorilor.

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

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.
NEORMITATH EVALUARI €U SE

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

De asemenea am avut in vedere cele cinci Ghiduri metodologice de evaluare noi care completeaza
cerintele standardelor de evaluare IVS prin precizarile adaptate realitatilor economiei romanesti si-care sunt
strict necesare in evaluarea proprietatilor imobiliare pana la raportarea evaludrii coroborate cu. Codul de
eticd al profesiei de evaluator autorizat. o

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 (IVS 102)
-SEV 103 Raportare (IVS 103);
- SEV 105 Abordari si metode de evaluare;
- SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230);
- GME 630 Evaluarea bunurilor imobile.
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Verificarea evaludrii pentru impozitare poate fi realizata in conformitate cu prevederile
SEV 400 — , Verificarea evaluarii”, numai de catre un evaluator autorizat avand ca specializare
Verificarea evaluarii (VE), dovedita cu parafa de verificator cu specializarea EPI.
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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 ol autorilor si al proprietarilor 15



Raport de evaluare teren liber Proprietar Orasul Videle
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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 Glavacio, iar cel
maxim de 107,7 m in zona de amplasare a statiei C.F.R. i Depozitelor.

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

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

Potrivit datelor oficiale, din punct de vedere al riscurilor asociate pozitionarii geografice,
orasul Videle se afla in zona A de risc seismic, grad de intensitate seismica 8.
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Cvartalul 24, Parcela 262, strada Giurgiului nr.47 unde este ampasata proprietatea care se
supune procesului de evaluare este amplasata in zona relativ periferica a Orasului Videle.

Perspective sociale si urbanistice in zona: dezvoltari rezidentiale, ale proprletarllor actuali

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

nivelul de confort al zonei. ;

Obiectul evaluam il constituie proprietatea subiect de tip un lot de teren in suprafatd de

totald de 4 527 mp, situats in Oragul Videle, Cvartal 24, Parcela 262, Sos. Giurgiului, nr. 47 si in

administrarea Consiliului Local al Oragul ui Videle, judetul Teleorman.
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Raport de evaluare teren liber Proprietar Orasul Videle
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Raportul de evaluare a fost realizat in ipoteza in care dreptul de proprietate este integral,
valabil, tranzactionabil si neafectat de nicio sarcina.

Proprietatile subiect sunt identificate astfel incat sa nu poata fi confundata cu nicio alta
proprietate imobiliara.
A it 2 7\

VERA O PIATA IMOZIUIARA S CARACTERISTICILE SALE

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

proprietate contra unor sume de bani.
O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor:
a) fiecare proprietate imobiliara este unicd, iar amplasamentul sau este fix;

b) pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzitori si cumparstort &are
actioneaz este relativ mic, proprietitile imobiliare au valori ridicate, care necesits o putere mare
de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea
nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum si sa fie influentate de tipul de finantare
oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc.;

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPI - STUPARU FLOAREA
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Raport de evaluare teren liber Proprietar Orasul Videle
¢) in general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos, iar daca nu existd conditii

favorabile de finantare tranzactia este periclitats;

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazd, ci este deseori
influentatd de reglementdrile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare
pot tinde cdtre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand
intotdeauna un decalaj intre cerere si ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta
greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe
supraoferta sau exces de cerere si nu echilibruy;

SPE L EROHRIETATH EVA

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

In orasul Videle, ca de altfel in tot judetul Teleorman nu existd tranzactii-si nici oferte... -
pentru inchirierea unor proprietti similare proprietitii de evaluat, practic nu existad o piata a
chiriilor pentru astfel de proprietati.

De asemenea nu existd tranzactii pe site-uri de publicitate imobiliara In ceea ce priveste -
vanzarea de astfel de proprietiti.

ERET DN IATA PENTRU TEREN LIB

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

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

Pe termen lung pérspectivele sunt in acest moment incerte. Se intrevede o crestere a activitafii
economice si o relansare-a consumului, dar numai in ipoteza ca noii proprietari vor investi. in ‘diveise
obiective aducandu-le la parametrii optimi de functionare. Totodata, pentru o buni functionare a pietii
imobiliare, este necesar ca si in judeful Teleorman, activitafile economice si se dezvolte progresiv si si se
creeze locuri de munca, iar in agricultura si creasca productia si calitatea acesteia. :

Cererea reflecta nevoile, cerintele materiale, puterea de cumparare si preferintele consumatorilor.
Analiza cererii este concentratd asupra identificarii potentialilor utilizatori ai proprietaii evaluate. In cazul
fiecarui tip specific de proprietate, analiza cererii este orientatd asupra produsului sau serviciului final pe
care proprietatea imobiliara il ofera.

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPI - STUPARU FLOAREA
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Raport de evaluare teren liber: ' Proprietar Orasul Vic?é/e-’_
Oferta se referd la productia si la disponibilitatea produsului imobiliar. Pentru analiza"f_ea ofertei,
analistul trebuie sa alcadtuiaséa un inventar al proprietéfilor care intrd in competitie cu proprietatea in cauza.
Proprietatile competitive cuprind pe cele deja existente, unitafile aflate in constructie care vor intra pe piata,
precum si cele aflate in stadiu de proiect. Trebuie acordata atentie atunci cind se face analiza si
interpretarea datelor privind proiectele propuse sau anuntate, deoarece unele dintre acestea estcf:' posibil sa
nu mai fie construite in cele din urma, analistul trebuie, de asemenea, sa determine numarul de unitati care

vor fi adaugate sau inldturate prin reconversie.

Pe o perioada scurta de timp, oferta de terenuri este relativ fixa si preturile sunt corespunzitoare
cererii. In cazul in care cererea este neobisnuit de mare, prefurile vor incepe si creasci inainte si inceapa
constructia unor noi cladiri. Finalizarea construirii unei cladiri poate ramane in mod considerabil in urma
schimbarii tendintei cererii. Astfel, pe o perioada scurta de timp, piata se caracterizeaza prin dezechilibru.

Teoretic, oferta si cererea de proprietati imobiliare se indreapté catre un echilibru pe’o perioa(:ié
lunga de timp. Totusi, acest punct de echilibru este rar atins. in cazul anumitor piete, cum sunt cele care se
caracterizeaza printr-o economie foarte specializata, oferta raspunde mai incet conditiilor ceref_ii aflate In
schimbare. Chiar si atunci cand pare evidenti existenta unui surplus de bunuri oferite spre vénzare,
proiectele aflate in constructie la momentul respectiv trebuie sa se finalizeze. O cantitate mai mare va
continua sa se adauge surplusului existent, cauzand un dezechilibru si mai mare. O scadere a cererii poate,
de asemenea, aparea in perioada construirii unor noi unitati imobiliare, marind si mai mult surplusul. -

Din punct de vedere al comparabilititii cu terenuri similare pe piata specifica se constatd existenta
unor tranzactii izolate care sunt putin relevante atat timp cét exista elemente specifice legislative, care
deviaza de la o piaté libera definita si luati in calcul de valoarea de piata. '

Pe de altd parte, momentul actual de crizi se manifestata prin scaderea interesului investitional i
scaderea gradelor de ocupare (inclusiv pentru segmentul de terenuri ce ar putea avea o destinatje
asimilabila). :

Se mentioneazi ca la momentul elaboririi prezentului raport se manifestd o perioad de recesiune
economica ce influenteazd semnificativ si domeniul imobiliar din gama caruia fac parte imobilele subiect
(regasit prin scaderea costurilor de edificare, reagezarea prefurilor la terenuri dar si- la chirii, respectiv Ja
gradele de ocupare). o (

s !

Sursele de informatii care au stat la baza fundamentirii calculelor si punctelor de vedere formulate
in pezentul raport, au fost: 4
- solicitantul, care pentru informatiile legate de proprietatea imobiliari evaluata (situatie juridica,
economicd, suprafete, s.a.) este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizaté, presa de
specialitate, agentiile imobiliare si evaluatori care isi desfasoara activitatea pe piata locala. ¢ i
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Terenul care face obiectul proprietitii imobilare a clientului/beneficiarului prezentului raport de
evaluarea, prezintd urmitoarele caracteristici: A

- este situat in intravilanul Orasului Videle, Cvartal 24, Parcela 262, Sos. Giurgiului, nr. 47

IS |
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Raport de evaluare teren liber Proprietar Orasul Videle
- categoria de folosinta a terenului: teren intravilan;
- forma terenului: neregulata;
- front stradal: drum proprietar Orasul Videle;
- calitatea drumului de acces la proprietate: drum 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;
- perspective sociale si urbanistice in zond: dezvoltari rezidentiale ale proprietarilor actuali sau altori
proprietari potentiali, dar si nerezidentiale, respectiv complexe comerciale.

CHA A HINLY 1ok

Cea mai buna utilizare este definita ca fiind “utilizarea probabild, rezonabild si legald a unui teren
liber sau a unei propr:etan construite care este posibila fizic, fundamentala adecvat, fezabila financiar §i
care conduce la cea mai-mare valoare a proprietdfii evaluate”
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Estimarea valorii de piatd a proprietatilor evaluate s-a facut tinand cont de utilizarea actuald data de
beneficiar, in conditiile in care tipul de valoare solicitat este necesar pentru stabilirea valorii de piata.
Aceasta nu limiteazd posibilitatile de obtinere a unor valori superioare in conditiile in care utilizarea
tereneului sau a cladirilor, ar fi in concordanta cu cererile mai mari pentru anumite proprietéti.

-Lii
Evaluarea unui teren neamenajat (liber sau vacant) sau pe care se afla amplasate amenajarl si/sau
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 ); s R

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPI - STUPARU FLOAkEA
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Raport de evaluare teren liber Proprietar Orasul Videle
e capitalizarea rentei funciare ( chiriei).

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

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

Y ECTA P

Abordarea prin piata foloseste preturi i alte informatii relevante care au fost
generate de ofertele de pe piata ale unor proprietiti identice sau comparabile.

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

Ca metodi de evaluare a proprietitilor imobiliare, abordarea prin piata este cea mai utilizatd, mai ales
atunci cand piata ofera suficiente informatii disponibile care sd permita aplicarea acestei metode pentru
estimarea valorii de piata.

Desigur ca sunt si situatii in care aphcarea acestei metode de evaluare nu este posibild, sau este
nesigura, pentru ca mfomatule de pe piatd sunt mmlme nu pot fi fi verificate, sau se refera la tranzactn care
elemente care difera considerabil, astfel incit ajustarile care ar trebui sa fie facute sum numeroase §_l/53U
determind o corectie totala bruta mare.

Abordarea prin comparatia vanzarilor considera ca preturile proprietatii sunt stabilite de piata.
Valoarea de piata poate -fi deci calculata in urma studierii preturilor de pe piata ale proprietatilor
competitive pe segmentul respectiv de piata. Procesele comparative aplicate sunt fundamentale pentru
procesul de evaluare.

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

Limitele aplicabilitatii metodei sunt generate de schimbari ale mediului economic si legislativ.
Schimbarile mediului economic sau ale legislatiei ce influenteaza numarul de vanzari recente comparabile
pot fi: conditiile si costul finantarii, inflatia, schimbarea legii impozitului pe profit, a reglementarilor de
urbanism, restrictii administrative de construire sau dezvoltare a infrastructurii. ¢ anl e

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

Corectiile pot fluctua‘in functie de diferentele intre fiecare proprietate comparabila si proprietatéa de

evaluat. Evaluatorii aplica metode cantitative si / sau calitative pentru a analiza diferentele Si a estima
corectiile.
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Raport de evaluare teren liber Proprietar Orasul Videle
- Drepturile de proprietate transmise si corectia se face pentru a reflecta diferentele intre proprietatile
inchiriate cu chiria pietei si cele inchiriate cu o chirie sub sau peste chiria pietei.

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

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

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

- Localizarea §i  ajustarile se fac atunci cand caracteristicile de amplasare ale proprietatilor
comparabile difera fata de cele ale proprietatii evaluate;

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

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

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

- Componente non-imobiliare ale valorii si cuprind elemente de definire a personalitatii - eladirii,
afacerea ce are loc in cladire si alte elemente care nu constituie parti ale proprietatii imobiliare, dar fac
parte din pret. :

“f
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Procesul analitic are urmitoarele etape procedurale, principale:

Abordarea prin piat:ﬁf' consta in analiza proprietitilor similare utilizind o metods ‘unitard de
comparatie, care presupune urmitoarele etape:

1. Cercetarea pietei, pentru a obtine informatii despre tranzactii de proprietaati imobiliare
comparabile cu proprietatea de evaluat. Identificarea elementelor de comparatie ce afecteazi yaloarea

tipului de proprietate evaluati. Elementele de comparatie trebuie si aiba caracteristici'aseménéioaig;é.$L_§
referd atat la elemente care se referd la tranzactia efectiva cét si la tipul proprietatii (dimensiuni, localizare,
data vanzarii, zonare s.a.).

v G g SRR Bl b iy |
In cazul in care informatiile din piata nu sunt suficiente, poate fi analizata si oferta de:proprietati
comparabile disponibile la:data vanzarii. In aceasti situatie evaluatorul trebuie si efectueze -ajustarile
necesare pentru corectia preturilor de oferta, stiind ca, in general acestea sunt superioare preturilor la care
sunt tranzactionate priprie;é}tjle pe piata; o
2 Verificarea i"ﬁformatiilor, care are ca scop obtinerea confirmarii si surse secundare, ci datele
obtinute referitoare la tranzactiile efectuate sunt reale §i corecte, cd tranzactiile au fost obiective jar in cazul
utilizaruii de date din oferte, ci acestea existd, sunt reale si obiective; 5%

dhoms 2

Toatele informatiile si continutul acestei lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sou in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acordul
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Raport de evaluare teren liber - Proprietar Orasul Videle
3. Alegerea unor unitti/criterii de comparatie, relevante si reprezentative pentru toate
tranzactiile si pentru prorprietatea de evaluat.

4. Compararea-atributelor fiecarei proprietati comparabile cu cele ale proprietatii evaluate si
aprecierea diferentelor pentru fiecare element de comparatie (cantitativ si calitativ), cuprins in grila de
comparatie §i ajustarea corespunzatoare (in plus sau in minus) a preturilor de vénzare al fiecirei proprietati
comparabile, in functie de deosebirile dintre proprietiti care determini aceste diferente de valoare.
Obtinerea corectiei nete pentru fiecare tranzactie comparabili si aplicarea ei asupra pretului (sau chiriei). -

Efectuarea unei’ comparatii globale a proprietitilor comparabile corectate sau clasificate si
extragerea unei singure valori din gama de valori rezultata.

5 Analiza rezultatelor evaludrii, efectuarea unei comparatii globale a proprietitilor
comparabile corectate sau ‘clasificate si extragerea unei singure valori din gama de valori rezultata.
Alegerea unei indicatii asura valorii definite sau asupra unui interval de valori, in functie de metoda de
comparatie utilizata de evaluator

Corectiile obtinute prin tehnici cantitative se aplica tranzactiilor comparabile, fie ca procentaj, fie ca
valoare absoluta. Corectia procentuala este utilizata pentru a reflecta modificarile in conditiile pietei si
diferentele de localizare. Corectia se face asupra pretului tranzactiei comparabile pentru a ajunge la
estimarea valorii proprietitii evaluate, deoarece doar acesta este cunoscut. Corectia absoluta se:calculeaza
in unitdti monetare ce se aduna sau se scade la/din pretul tranzactiilor comparabile. e
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O atentie deosebita trebuie acordata in aceastd faza de desfasurare a evaludrii, alegerii unititilor de
comparatie, in functie decaracteristicile functionale ale prorpietitii de evaluat. : RIS
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Pentru evaluarea terenylui s-a ales metoda comparatiei datelor de piata.

In alegerea unitétii dé comparatie poate fi folosit pretul per metru patrat, suprafaté con's:truiltg,:'sau
pretul per metru patrat, suprafata utild, pretul per camera, pretul per metru patrat teren. Dar, asa cum am
mentionat mai sus, este foarte important sa avem si pentru proprititile comparabile suficiente informatii de

acest fel, pentru a utiliza acegasi unitate de comparatie.

Metoda comparafijlor de piata isi are baza in analiza pietei si utilizeazi.analiza comparativi,
respectiv estimarea valorij se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietdti similare, comparénd apgi
aceste proprietati cu cea !'derevaluat". ' s ¢

g

Premiza majora a metodei este aceea ca valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare este in relatie

directd cu prefurile de tranzictionare a unor proprietati competitive si comparabile. Analiza coniparativi se

. T X ¢ o - . G o
bazeaza pe aseminarile si diferentele intre proprietai si tranzactiile care influenteaza valoarea. :

Metoda este o abordare globala, care aplica informatiile culese urmarind raportul cerefé-oférti“pe
piatd, reflectate in mass-média sau alte surse credibile de informare. Ea se bazeaza pe valoarea ‘unitata
rezultatd in urma tranzaé;'iilfel)r cu imobile similare sau asimilabile efectuate in zond, sau zone comparabile
satisfactor ori oferte existente pe piata. '

s ooy
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Raport de evaluare teren IlberA b Proprietar Orasul Videle

Continuarea procesulun de evaluare, in etapa de definitivare a setului de date culese de pe plata
presupune asezarea infor matnlon cele mai relevante, in grila datelor de piata, pentru efectuarea corectnlor
in functie de elementele care privesc tranzactia si cele care se refera la proprietatea.

Determinarea valoarii de piatd prin aceastd abordare pentru teren este conform grilei datelor de
piata este prezentata dupé cum urmeaza: ‘ 3

ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR - TEREN

%4

Comparabnla 1 C°"‘P§’ab"a Comp;rabnla

Elemente descriptive Subiect

Valoare oferta- Euro (rotunijit) : 2084 . 16000 -
Suprafata - mp : : 4 527 465 1609 2000
Deschidere 3 o 0 0 0 ; 0
Valoare oferta- Euro/mp (rotunjit)' 10,75 11 8
Discount negociere 10 % | ! -1,07 -1,10 -,80
Valoare ofertaltranzactie- Euro co[ectata 9,68 9,90 720

Ajustari specifice tranzactiei )

Element de comparatie 4 —

s
B R
Corectie (%) Iz 3 0%
Corectie R 0
F. &
Pret corectat i 9,68
Corectie (%)
Corectie 0
P
ret corectat 9,68
Corectie (%) ] 0%
Corectie Py 0 0 0
Pret corectat L i L
iy 9,68 9,90 .
T s
a l‘ - z = PRV BRI X khhr’
Corectie (%) b 0% 0%
Corectie R 0 0. L, |
Pret corectat L 2

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPI - STUPARY FLOAREA
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Raport de evaluare teren liber

Proprietar Orasul Videle

| [ 9,68 | | 9,90 7,20

Ajustari specifice proprietatii

T :

v
Corectie (%)
Corectie
Pret corectat 9,68 9,90 7,20

Coe
Corectie (%)
Corectie
Pret corectat
Corectie (%)
Corectie
Pret corectat

E‘“g

el
Deschidere/ adancime
Corectie (%) .0 .0
Corectie 0 .0
Pret corectat 10,55 10,54 760
Corectie (%)
Corectie
Pret corectat
Corectie (%) i ,
Corectie 0 0 S0
Pret corectat 3,51 5,81 294
IR P o ..1 Fi

2, : S e
Corectie (%) 8
Corectie A e 0
Pret corectat 10,55 10,54 760

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPI - STUPARU FLOAREA
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Raport de evaluare teren liber Proprietar Orasul Videle
Corectie totala neta 0,87 0,64 0,40
Corectie totala neta (%) 8,97% 6,45% 5,58 %
Corectie totala bruta 0,87 0,64 0,40
Corectie totala bruta (%) 8,97% 6,45% 5,58 %
Numar corectii negative 1 1 1
Numar corectii pozitive 1 1 1
Numar elemente similare 8 8 8

7,60 euro aprox

Valoare de piata unitara estimata a proprietatii 7,60 euro/mp

Valoare de piata estimata a proprietatii:

4527 mp x 7,60 euro/mp 34 405 euro

S RNDRRNE!

(Btatii rottnjita’ 2 decimals: -
curs EUR 25/01/2024 1EUR= 4,9016

R TR [ b
Valoare de/piatalestimataa it}

R
B i bl ] i3]

168 640 lei

Au fost alese trei oferte de pe piata imobiliara din aria de piatd determinati, repectiv, st.”Fagului,
Tamagesti, str. Prunilor din_Orasul Videle, judetul Teleorman, selectate ca proprietati similare, existente

pe piata la momentul evaludrii. Aceste oferte comparabile se gasesc in anexa nr. 2 la prezentul Raport de
evaluare. ' :

Au fost ficute ajustari la negociere, piata a demonstrat ¢ in urma negocierii preturile de vanzare
sunt aproximativ cu 10 % mai mici decat preturile la tranzactionare. ' ol
La conditiile specifice proprietatii nu s-au facut ajustari. e 5 s o
In Grila datelor de piatd de mai sus au fost facute ajustari specifice proprietatii -pentru
suprafata. e : e e
Au fost facute ajustiri specifice proprietatii la suprafete, diferentele fiind determinate de
difentele de suprafete; folosindu-se ca bazi comparabild suprafata proprietitii subiect: 5i
suprafata fiecarei comparabile in parte. ‘ .
Pentru determinarea ajustarilor la suprafete ce se aplicid la comparabila 1 s-a folosit
urmatoarea formuls: | -
supr. Comparabila 1 - supr. Proprietatii subiect 465-4527 - - e
Procent = = X 100= =--mmeemeeee e x100=+8,97 % =
supr. Proprietatii subiect 4527
Acest procent a_:fést aplicat asupra pretului de vanzare /mp, obtinand astfel ajustaril
pentru suprafata pentru comparabila 1 adici 9,67 euro/mp x +8,97% = +0,87 euro. - -
Ajustarile specifice proprietdtii s-au facut prin compararea caracteristicilor fiecirej” proprietati
imobiliare comparabile cu cele ale proprietdtii imobiliare evaluate si aprecierea diferentelor pentru fiecare
element de comparatie atat din punct de vedere cantitativ cat si calitativ.

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

Ajustarea este cu semn pozitiv sau negativ dupa cum caracteristicile proprietdtii comparabile sunt fati de
caracteristicile proprietatii subiect.

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EP| - STUPARU FLOAREA

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

transmise unor terti fara acordul
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Raport de evaluare teren liber Proprietar Orasul Videle

A fost ales in urma ajustérilor pretul Comparabilei nr. 1 deoarece valoarea justarilor brute este cea
mai micd (0,40), iar valoarea ajustarilor nete asemenea cea mai micd(0,40), ceea ce a condus la concluzia
ca din cele trei comparabile gisite pe piata care au fiecare cate 8 elemente comparabile comune, valoarea
atat brutd cat si neta a ajustarilor este cea mai mici la comparabila nr.1.

Valoarea de piata estimatd prin aceasti abordare pentru suprafata de teren intravilan situat
in localitatea Videle, Cvartal 24, Parcela 262, Sos. Giurgiului, nr. 47 este conform Grilei datelor de
piatd este estimati la 7,60 euro/mp, la un curs EURO de 4,9016 curs BNR din data de 25 ianuarie
2024, data evaluirii, pentru suprafati de 4527 mp x 7,60 euro/mp = 34 405 euro echivalent a 168 640
lei.

Rationamentul aplicat de evaluator in selectarea valorii a condus spre comparabila cu elemente
comune cat mai multe, caracteristici fizice apropiate, elemente similare cele mai multe cu proprietatea
subiect, aceeasi zond de amplasament, influienta ajustérilor fiind cea mai mica, corectia totald neta fiind
cea mai mica, respectiv comparabila 3, pretul final fiind de 7,60 euro/mp.

PR PN PRA VALOR!

Reconcilierea evalorii unei proprietiti reprezinti analiza rezultatelor si concluziilor abordirilor
aplicate, care conduc la estimarea valorii finale a proprietatii. Reconcilierea este analiza unor rezultate
alternative pentru a ajunge la estimarea finali a valorii. i

Din aplicarea abordarii mentionate si descrise pe larg, precum si din analiza pietei se ‘deospgiqge
concluzia cd cea mai potrivita este abordarea prin piatd si pentru ci a fost folosita o singurd metoda de
evaluare nu este necesard reconcilierea valorilor. : ‘ ki

Avand in vedere increderea pe care o are evaluatorul in metoda comparati€i de piata si costuri,
precum si acuratetea metodei, recomandam valoarea rezultats prin aceste metode.

VIE] (ELINE PE PIATA

Multe din definitiile valorii de piata se refera la perioada de timp pentru expunerea pe piata.

intr-o evaluare, perioada de timp pentru expunere reprezintd perioada de timp estimata in care dreptul
asupra proprietdtii subiect ar fi fost oferit pe piatd, inainte de finalizarea ipotetica a unei vanzari, |a valoarea
justa, la data efectivi a evaludrii; o estimare retrospectiva, bazatd pe o analizi a evenimentelor treéute',‘_tjn
conditiile unei piete concurentiale si libere. " -

Perioada de timp de expunere este intotdeauna considerati a fi avut loc inainte de data efectivi a
evaludrii. Ea poate fi exprimata sub forma unui interval . Perioada de expunere este diferita in functie de
diversele tipuri de proprietiti imobiliare si de conditiile de piatd. Conceptul general de perioadd de timp
rezonabila de expunere cuprinde nu numai o perioadd adecvatd, suficienta si rezonabila de timp, ci i un
efort de marketing adecvat, suficient si rezonabil. In cazul in care in raport se face referire la_ambele
notiuni, trebuie realizati .0 -distinctie clard intre perioada de expunere (adica trecutul) si perioada de
marketing (adica viitorul), acest interval de timp este considerat a fi pani la 1 iulie 2024. )
Raportul de evaluare a fost realizat integral de:

- EVALUATOR — membru autorizat ANEVAR - Stuparu Floarea

- Legitimatie 18427, Specializarea Evaluator de bunuri imobile;

Ty

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EP| - STUPAI{U FL,OAREA:
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Raport de evaluare teren liber Proprietar Orasul Videle
VALOAREA DE PIATA - Teren intravilan 4527 mp 34 405 euro,
RECOMANDATA 168 640 lei <=

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

METODA
VALOAREA NU CUPRINDE T.V.A.

EVALUATOR AUTORIZAT

ANEVAR, SPECIALITATEA | STAMPILA DE EVALUATOR
EPI

Stuparu Floarea

Anexanr.1 - Fotograﬁti “documente de pfopn'etdté;
Anexa nr. 2 - Oferte

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EP] - STUPARU FLOAREA
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Raport de evaluare teren liber _

Proprietar Orasul Videle

Oficiul de Cada

B | Aadastru $i Publicitate Imobiliara TELEORMAN Nr. cerere
! Biroul de C?QBSCFU $i Publicitate Imobiliars Videle Z'urae
o Luna
ANC D ! 22 ‘Anul- AT
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verin

TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Videle,.Cvartal 24:p

PENTRU INFORMARE
Carte Funciara Nr. 27134 Videle

IR

A. Partea I. Descrierea imobilului

arcela 262, Sos Giurgiului , Nr. 47, Jud. Teleorman

g:'-t e ::g:gs:ar:‘c " Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
ul 1 27434 4.527 Teren Imprejmult;

Teren intravilan imprejmuit pe latura 101-103

B. Partea Il. Proprietari si acte

B1l (27434 / UAT vidéle, rezultat din dezmembr

cadastral 27276 i

'

area imobilului cu numarul
7276;

nscris in cartea funciara 2

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte .
36656 / 19/09/2023
Act Notarial nr. Act de dezmembrare aut.nr.936, din 18/09/2023 emis de BIN Efrim Mirela;

Se infiinteaza cartea funciara 27434 a imobilulgi cu numarul cadastral| T AL

i
i
1

694 /12/01/2024;

ACt Administrativ nr. Hotarare nr.116, din 20

{Administrativ nr. Adresa nr.12328/16, din 11/01/2024 emis de
_TELEORMAN; | -3

|
/09/2022 emis de CONSILIUL LOCA
INSTITUTIA PREFECTU

L AL ORAS

IS

P ]
| Bs |/Ntabulare, drept;de PROPRIETATE Bun domeni

Lege, cota ac‘uaLé 1/1
1) ORASUL Vv IDELE, CIF:6853155

L
u privat, dobandit prm,

]
\

gs |INtabulare, drept%ge ADMINISTRARE, dobandit prin Lege, cota actuala

1/1 N

i

|

1) CONSILIUL LbCAL AL ORASULUI VIDELE

if

i C. Partea Ill. SARCINI .

Inscrieri privind dezme

mbramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale
de garantie si sarcini el

__NU SUNT

i
S
{
!

i

et ey T

i AT gy

AT

%

I

Toatele informatiile si continutul acestei chrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sou in totalitate si nu vor
scris si prealabil al autorilor si al proprietarilor 29
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Raport de evaluare teren liber Proprietar Orasul Videle

e {3 Partea |

i i " Zpmel
o ervatii / Referinte
Teren _-——————jj: _______________,_————-O—t')-"lgl_lw
N cagastral_{suprafefe (T ren intravilan imprejmuit pe Jatura

2547 i} [Te .
s Tanul de proiectie Stereo 70.

DETALI LINIARE IMOBIL

* Suprafata este determina%:é} inf_g

w

b

21810

23539

Date referitoare |3 teren |
nr | Categorie |intea | Suprafath ° .
ct| folosints. [vias ?mp i i1 Tarla Parcela Nr.topo |
1 curg - — L
constructii | °A | 4527 Nl a4
tunglme Segmente i :x
) Valorile [ungimilor segmenteiloﬁsunt obtinute din prolect} :
Punct Punct : agmantl b
inceput sfargit ) I pngime seg‘Tﬁgg : i‘
1 ; 56| i
. § 3 11,656 £
-\3\ 9 10,225 A‘!i
—\4 4 { 2634 ;‘
—3 5 it |
6 A‘ , |i
6 7 K | JI;
. &
! il

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPI - STUPARU FLOAREA
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Raport uare teren Iibr _

e evall Proprietar Orasul Videle

§ 58 | £l
bi to}ie yoiiagsad] B .
i = e — w Nr. 27434 Comcl,ha)pras/Munic
pun sl Ll Lungime segne ] T
/;;; sfarsit 5 i g eg(T(eg§ | i i :
EEa {34 e i ‘
| ;* g ik 45.097 ;
.' 4.497 o
[ 9 10§ i 5.258 f
L LY I T 28.767 ir ‘
K] 124 o 14.755 =
12 13) 14.609 |
13 14 iy 22.199 i
14 15] 13 14341 .
15 18] it 12.63 o
Les ool Y 9.897 B 0
** Lungimile segmentel rusu t determinate Tn planul de prolectie Stereo 70 sl sunt rotunjite la 1 milimetru, ; Sy
**= Distanta dintre pun e'ggéfte formata din Segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru. :
i & iy
Certific ca prezentul kt.l %s corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara orig:inaié, pastrata de a
birou. T 3

Prezentul extras de
care se sting drept
susceptibile de oric
S-a achitat tariful de

: y funciara este valabil la autentificarea de catre notarul publ
reale precum si pentru dezbaterea succesiurﬁilor, iar infor
dificare, in conditiile legii. |

3N, -, pentru serviciul de Publicitate imobiliara cé.: codul nr. 23:"f.

! ,
Data solutionarii, fg Asistent Registrator,
15-01-2024 ;ﬁ}f IULIAN CIOFALCA i ;
Data eliberarii, i 4 ! oF
G O ol ;.;'J (parafa si ser’r\métura) (parafs silsemnaty
i U
A o
y i :
o4 f 4
i £
i
¢
b
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Raport de evaluare teren liber Proprietar Orasul Videle

Anexa nr.2 - Oferte;

\‘.l 1 D m‘ / ?Q_I‘;_L;b\
s B 42 % LN EN\,

R e inhil
\}.IZI-.V'V:”»‘ e —_— ———
3 SOl i
) stupralofa vida: 500 m*#
e Extraviian < ineavilan: Inteas ilan
Yy R ET

Vand dous lotur teren intravilan - zona sere Videle, cu iesire 1o s Fagului si fa str. Pinului.
Qturie sent unul in coniinuares celtlalt, 465 mp x 2.
\imbele au toate actele necesie. o pot vinde impreuna sau separa .
Supratata ttina foe: 463 mnp
Supralata otals: 300 mp. -
FHmiensivni aprox. o 14/34m.
SRl WOCD Hure ]
une vandute improgan

s

TELEFON:0764737477

—  OFERTA NR.2

Teren intravilan, 1609 mp, in orasul videle
(tamasesti), jud. teleorman), 8 euro mp

8 EUR negociabil TELEFON: 0722234813

Teleorman, Videle Vezi pe harta

‘

Descriere

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EP| - STUPARU FLOAREA




Raport de evaluare teren liber Proprietar Orasul Videle
Locatitatea. orasul Videle (Tamasesti). jud. Teleorman

- Suprafata terenului 1609 mp. (40 x 40 m)

- Front stradal 40 m.

- Numar fronturi 1.

- Latime drum acces 6 m.

- Amenajare strazi pietruite,

- lluminat stradal,

- Utilitati generale: curent si gaz. la poarta

Alte caracteristici:

- Acces auto,

- Teren imprejmuit,

- Liber de orice sarcini si servituti

- Impozitele catre stat achitate la zi

- Teren plat si ferit de inundatii

- Vita de vie (700 mp) + pomi fructiteri

COMPARABILA nr.3

Videle, Teleorman
11 EUR Telefon:0786216660
Teleorman, Videle  Vezi pe harta

Specificatii

Suprafata terenului2000,0 m?”
Front stradal15

Descriere

Teren de vanzare in Videle.

2000mp. 8 euro/mp

Pret negociabil!! Publi24 1690578558
Vezi detalii pe WWW.romimo.ro

Evaluator aumNQVA ~Specialitatea EPI - STUPARU FLOAREA
s 5 N
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