ROMANIA
JUDETUL TELEORMAN
CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI VIDELE
HOTARARE
privind: insugirea raportului de evaluare, aprobarea vanzdrii prin licitaie publicd a terenului

intravilan in suprafatd de 451mp, situat in orasul Videle, T15, P356, strada Pinului, nr. 55, jud.
Teleorman, avind numarul cadastral 21167, aprobarea prefului minim de pornire a licitatiei, aprobarea
Documentatiei de atribuire pentru licitatia publicd organizata in vederea vanzarii terenului intravilan
in suprafatd de 451 mp, situat in orasul Videle, T15, P356, strada Pinului, nr. 55, jud. Teleorman,
avaind numarul cadastral 21167 si aprobarea componentei comisiei de evaluare a ofertelor

CONSILIUL LOCAL AL OR.@\SULU[ V[QELE, JUDE"[:UL TELEORMAN
INTRUNIT IN SEDINTA ORDINARA
Avand in vedere:

- Referat de aprobare nr.3310 din 28.02. 2024 al Primarului orasului Videle;

-Raportul de specialitate nr.3309 din 28.02.2024 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 al orasului Videle .

-Raportul de evaluare intocmit de evaluator autorizat ANVAR Stuparu Florea

_Prevederile art. 129, alin. (6), lit. b), coroborat cu art. 363. alin.4 din Ordonanta de Urgenta
nr.57/03.07.2019;

-Prevedrile art. 363. alin. (1) din Ordonanta de 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 insusirea raportului de evaluare, intocmit de catre evaluator ANVAR
STUPARU FLOAREA., din care rezulti o valoare de piata a imobilului de 21.630 lei:

ART.2. Se aprobd vanzarea prin licitatie publicd a terenului intravilan, situat in orasul
Videle.T15, P356, str. Pinului, nr. 55, judetul Teleorman, avand numarul cadastral 21167 cu pretul
minim de pornire a licitatiei de 21.630 lei;

ART.3. Se aprobd documentatia de atribuire pentru licitaia publicd organizata in vederea
vanzarii terenului intravilan in suprafati de 4561 mp, situat in orasul Videle, T15, P356, strada
Pinului, judetul Teleorman, avand numarul cadastral 21167.

ART. 4. Se aproba desemnarea reprezentantilor consiliului local in comisia de evaluare constituitd in
vederea atribuirii contractului de inchiriere a imobilului mentionat la art.2, dupa cum urmeaza:

1.Domnul Podeanu Dorel — presedinte

2. Domnul Becheanu Georgel — membru

3. Domnul Neagoe Gheorghe — membru

4. Domnul Ciupageanu lon — membru

5. Un reprezentant ANAF — membru

ART.5. Se aproba desemnarea membrilor supleanti in comisia de evaluare constituita in vederea
atribuirii contractului de inchiriere a imobilului mentionat la art.2., dupa cum urmeaza:

1.Domnul Nicoale Liviu Marian

ART.6. Cu aducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotarari se insircineazd Compartimentul
A.D.P.P. din cadrul Directiei Arhitectului-Sef si Directia Arhitectului Sef din cadrul Aparatului de
Specialitate al Primarului orasului Videle:

ART.7. Seimputerniceste Primarul Oragului cu semnarea actului notarial de vanzare-cumparare;



ART. 8. Prin grija secretarului general al orasului Videle, prezenta hotdrare va fi comunicat

Instituiei Prefectului Judetului Teleorman pentru verificarea legalitétii, precum si oricirei persoane sau
institutii interesate.

PRESEDINTE DE SEDINTA ,
TUDOSE ELENA - COCA

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL ,
IVAN CORINA NICOLETA

Prezenta hotarare a fost adoptata cu un nr. de 17 voturi “pentru”, - voturi
consilieri in functie, din care 17 prezenti.

Vll?ng \
Nr..2..4.din 29.02.2024

“impotriva”, - abtineri, din nr. de 17



DOCUMENTATIA DE ATRIBUIRE
I. CAIET DE SARCINI

1. INFORMATII GENERALE PRIVIND OBIECTUL VANZARII
1.1. Denumirea i descrierea obiectului vanzarii: Obiectul prezentei licitatii il constituie vanzarea unui
teren intravilan in suprafata de 451 mp, situat in orasul Videle, T15, P356, strada Pinului, nr. 55, jud.
Teleorman, avand numarul cadastral 21167;
1.2, Destinafia obiectului vAnzirii: Destinagia terenului conform PUZ, aprobat prin HCL nr.
74/14.12.2005 este de teren pentru construirea de locuinte, cu regim de inal{ime minim P, P+M, P+1:
1.3. Obiectivele de ordin economic, financiar. social si de mediu urmadrite de citre proprietar:
-valorificarea tuturor oportunitafilor in scopul realizirii 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 vanzirii;

2. CONDITII GENERALE ALE VANZARII
2.1. Responsabilitatile privind protectia mediului si responsabilitaile privind aplicarea si respectarea
prevederilor legale pentru asigurarea apararii impotriva incendiilor revin in totalitate cumpdratorului;
2.2, Bunul cumparat va fi exploatat in mod direct si exclusiv de cumpdritor asigurdndu-se
exploatarea in regim de continuitate si permanenta;
2.3. Cumparitorul este obligat si respecte destinafia imobilului previzutd in extrasul din PUZ-ul,
aprobat prin HCL nr. 74/14.12.2005 si si nu execute lucrari de construire fird avizele si autorizatiile
prevazute de lege.
24.  Pretul minim de pornire este de ............. lei;
2.5.  Pretul obtinut prin vanzare se constituie venit la bugetul local si va fi achitat integral inainte de
incheierea contactului de vanzare-cumpdrare, in termen de maxim 20 de zile de la data comunicarii
adjudecdrii licitatiei. In cazul nerespectarii termenului mentionat, rezultatul licitatiei va fi anulat si se va
proceda la organizarea unei noi licitatii. Dovada achitirii pretului de vanzare va fi prezentata la comp.
ADPP din cadrul Primdriei orasului Videle.
2.6.  Garantia de participare este obligatorie si reprezintd 6% din preful minim de vanzare, respectiv
....... lei §i va fi depusa la casieria institutiei.
2.7.  Garantia constituie obligatie de plata anticipatd a unei parti din pretul de vanzare al imobilului
de catre cumpdritor (pentru ofertantul castigdtor) iar pentru ofertantii necastigdtori 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 catre bugetul de stat;

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

¢) declaratie de participare, semnati de ofertant, fara ingrogari, stersituri sau modificiri
(Formular 1);

d) acte doveditoare privind intrarea in posesia documentatiei de atribuire (chitanta de plati);

e) acte doveditoare privind achitarea garaniiei de participare (chitanta de plata);



f) declaratie pe proprie raspundere referitoare la faptul ca in ultimii trei ani
castigator al unei licitatii publice privind bunurile statului sau ale unitatilor administr
nu a incheiat contractul ori nu a platit pretul din culpa proprie (Formular 3).

g) copie dupd B.I./C.I./C.I.P./Pasaport

nu a fost desemnat
ativ teritoriale sia

PROPRIETAR,
ORASUL VIDELE
Reprezentat prin
PRIMAR,
Badanoiu Nicolae



I1. FISA DE DATE

I1. FISA DE DATE

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

2. INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE ELABORARE SI PREZENTARE A OFERTEI

2.1. In cazul procedurii de licitatie, autoritatea contractanta are obligatia sa publice anuntul de
licitaie 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 romana.

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

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

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

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

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

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

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

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

(11) Oferta depusi la o altd adresa a autoritafii contractante decat cea stabilita sau dupa expirarea
datei-limita pentru depunere se returneazi nedeschisa.

(12) Continutul ofertelor trebuie si rimani confidential pana la data stabiliti pentru deschiderea
acestora, autoritatea contractanta urmand a lua cunostintd de continutul respectivelor oferte numai dupa
aceasta data.

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

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

(15) in urma analizarii ofertelor de citre comisia de evaluare, pe baza criteriilor de valabilitate,
secretarul acesteia intocmeste un Proces-Verbal Etapa II in care mentioneazi ofertele valabile, ofertele



care nu indeplinesc criteriile de valabilitate si motivele excluderii acestora din urm de la procedura de
licitatie. Procesul-verbal Etapa II se semneazi de citre tofi membrii comisiei de evaluare.

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

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

(18) In cazul in care in urma publicarii anuntului de licitatie nu au fost depuse cel putin doua oferte
valabile, autoritatea contractanti este oblj gata sa anuleze procedura si sa organizeze o noua licitatie.

(19) La nivelul Primariei Orasului Videle se organizeaza o comisie de evaluare a ofertelor,
componenia acesteia fiind stabilitd prin Hotédrarea Consilului Local Videle.

2.3. Reguli privind participantii la licitatia publica:

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

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

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

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

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

(2) Nu are dreptul si participe la licitatie persoana care a fost desemnati cagtigatoare la o licitatie
publicd anterioard privind bunurile statuluj sau ale unitafilor administrativ-teritoriale in ultimii 3 ani, dar
nu a incheiat contractul ori nu a platit pretul, din culpa proprie. Restrictia opereaza pentru o durati de 3
ani, calculatd de la desemnarea persoanei respective drept castigatoare la licitatie.

2.4. (1) Criteriul de atribuire a contractului de vanzare-cumpirare: pentru terenul in suprafati
de 451mp, este:
a) cel mai mare pret ofertat:
b) capacitatea economico-financiari a ofertantilor;
¢) protectia mediului inconjuritor;
d) conditii specifice impuse de natura bunuluj inchiriat;
(2) Ponderea fiecirui criteriu se stabileste n documentatia de atribuire si trebuie si fie

rafionale si eficiente economic a bunului cumpdrat. Ponderea fiecaruia dintre criteriile prevazute la alin.
(1) este de pana la 40%, iar suma acestora nu trebuie sa depaseasca 100% si se stabileste astfel:

a) cel mai mare pret ofertat- 40 pet;

b) ) capacitatea economico-financiari a ofertantului- ponderea acestui criteriu este de 30%
(declaratie pe proprie raspundere din care si reiasi faptul ca in cazul atribuirii contractului de
vinzare cumpirare dispune de resurse financiare, pentru obtinerea autorizatiei de construire si

¢) protectia mediului inconjuritor - ponderea acestui criteriu este de 10 % ((declaratie pe
propria raspundere ci la construirea locuintei vor fi folosite materiale de constructie eficiente din
punct de vedere energetic si va fi inchei contract de salubritate pentru transportul deseurilor



rezultate in urma construirii locuinte, cu o societate de salubrizare autorizati in acest sens. - 10
pct (formularul 4);
d) conditii specifice de natura bunului vindut- ponderea acestui criteriu este de 20%

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

1. pentru cel mai mare pret ofertat se acordi punctajul maxim;
2. pentru celelalte preturi ofertate punctajul P(n) se calculeazi proportional, astfel:
P(n) = (nivel n/nivel maxim ofertat) x 40 puncte;
b) Pentru criteriul de atribuire previzut la alin. (1), lit. b):

1. Pentru prezentarea dovezii privind capacitatea economico-financiari , se acordd maximum de puncte
stabilit de autoritatea contractanta (declaratia pe propria raspundere- formularul 5).
2. Dacd ofertantul nu prezinta dovada privind capacitatea economico-financiara se acordi 0 puncte.
¢) Pentru criteriul de atribuire previzut la alin. (1),:lit. c):

I. Pentru prezentarea dovezii privind protectia mediului se acordi maximum de puncte stabilit de
autoritatea contractanta.
2. Daca ofertantul nu prezinta dovada privind protectia mediului se acords 0 puncte.
d)Pentru Criteriul prevazut la alin.(1), lit. d:

1. are domiciliul in orasul Videle- 20 pet;

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

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

2.5. Determinarea ofertei castigatoare:

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

(2) Pe parcursul aplicarii procedurii de atribuire, autoritatea contractanti are dreptul de a solicita
clarificari §i, dupa caz, completdri ale documentelor prezentate de ofertan{i pentru demonstrarea
conformitafii ofertei cu cerintele solicitate.

(3) Solicitarea de clarificari este propusa de catre comisia de evaluare sl se transmite de catre
autoritatea contractanta ofertantilor in termen de 3 zile lucritoare de la primirea propunerii comisiei de
evaluare.

(4) Ofertantii trebuie sa raspundi la solicitarea autoritdfii contractante in termen de 3 zile lucritoare
de la primirea acesteia.

(5) Autoritatea contractanti nu are dreptul ca, prin clarificirile ori completdrile 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) Dupa deschiderea plicurilor exterioare in sedinfd publica, comisia de evaluare elimini ofertele
care nu respecta condifiile de valabilitate mentionate in caietul de sarcini la punctul 3.1.

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

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

(10 ) Deschiderea plicurilor interioare se face numai dupd semnarea Procesului-Verbal Etapa I de
catre tofi membrii comisiei de evaluare si de citre ofertanti.

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

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

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

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

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

(16) In termen de 3 zile lucritoare de la primirea Raportului comisiei de evaluare, autoritatea
contractantd informeazi in scris, cu confirmare de primire ofertantii despre deciziile referitoare la
atribuirea contractului. In cadrul comunicarii autoritatea contractanta informeaza ofertantul castigator cu
privire la acceptarea ofertei prezentate si informeazi ofertantii care au fost respinsi sau a caror oferta 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 public nu se depune nicio
oferta valabila, autoritatea contractanti anuleazs procedura de licitatie.

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

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

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

3. INSTRUCTIUNI PRIVIND ORGANIZAREA SI DESFASURAREA PROCEDURII DE
VANZARE

3.1. Procedura de vanzare: licitatie publica

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

3.3. Adresa de unde se ridica documentatia de atribuire: Primiria orasului Videle, str. Republicii,
nr.2, compartimentul A.D.P.P.

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

3.5. Data limitd pana cand se poate obfine documentatia de atribuire: .......... O vt

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

3.7. Termenul limiti de depunere a ofertelor:.........,ora .....




3.9. Data deschiderii ofertelor:............. (o1 y; OO :

3.10. Garantia de participare la licitatie este de ............. lei i reprezintd 6% din preful minim de
vanzare, aceasta va fi depusi la casieria institutiei, suma constituie obligatie de plati anticipata a unei
parti din pretul de véanzare al imobilului de citre cumpdrator (pentru ofertantul castigitor) iar pentru
ofertantii necastigitori aceastd sumi se restituie in termen de 15 zile de la comunicarea privind
atribuirea contractului de vanzare-cumpirare.

Garantia de participare la licitatie va fi retinuta de citre organizatorul licitatiei in urmatoarele
situatii:

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

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

4. INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE UTILIZARE A CAILOR DE ATAC
Solutionarea litigiilor aparute in legitura 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.
fmpotriva hotarérii tribunalului se poate declara recurs la secfia de contencios administrativ a
Curtii de Apel Bucuresti.

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

PROPRIETAR,
ORASUL VIDELE
Reprezentat prin
PRIMAR

Badianoiu Nicolae



Anexa Caiet de sarcini

EXTRAS PUZ

L1- Zoni de locuin}e cu regim de inaltime P,P+M, P+1
I. GENERALITATI

Functiunea dominantai este de locuinte cu regim mic de iniltime.
II. UTILIZAREA FUNCTIONALA

Art. 1. Utilizari Permise:

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

1.2. Se admite construirea de echipamente publice aferente locuintelor;

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

1.4. Nu se admite amplasarea unor ateliere manufacturiere.

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

Art. 3. Utilizari interzise:
3.1. Nu se va accepta in zona de locuit amplasarea unor unititi poluante care genereaza trafic
intens sau care prezinti riscuri tehnologice (incendii, explozii).

[II. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR

Art. 4. Indici admisibili:
4.1. Procentul de ocupare al terenului (P.O.T.) minim admisibil va fi de 15%;
4.2. Coeficientul de utilizare al terenului (C.U.T.) minim admisibil va fi de 0.15.

Art. 5. iniltimea constructiilor-valori minime si maxime
5.1 Se admit clidiri parter, parter cu mansardi sau parter+ 1 etaj.

Art. 6. Conditii de insorire:
6.1. Se recomandi evitarea orientirii spre nord a dormitoarelor.

Art. 7. Aspectul exterior al constructiilor:

7.1. Noile clidiri se vor amortiza cu constructiile imediat invecinate (daca este cazul), respectand
(principiile de compozitii pentru fatade, conformarea golurilor, detaliile de arhitecturai, invelitori,
finisaje exterioare admise) specificul general al zonei si materialele preponderat locale.

Art.8. Retrageri, aliniamente



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

Art. 9. imprejmuiri:
9.1. Imprejmuirile dinspre stradi vor fi de tip transparent, executate din beton, metal sau piatra

naturala. Imprejmuirile spre vecini vor fi de tip opac, din lemn, beton sau piatri naturali.
Iniilltimea maxima, indiferent de orientare va fi de max. 2,2m.



III. FORMULARE

Formular 1

OFERTANTUL

(denumirea/numele)

DECLARATIE DE PARTICIPARE
pentru cumpdrarea terenului intravilan in suprafati de 451mp, situat in oragul Videle, T15, P356,
strada Pinului, nr. 55, jud. Teleorman, avand numarul cadastral 21 167;

Citre,

Urmare a anuntului publicitar aparut in publicatia din data de

Prin prezenta,
Noi,
(denumirea ofertantului)

Ne manifestam intentia ferma de participare la licitatia publici deschisi organizata in data de
, ora . in vederea cumpdriarii terenului intravilan in suprafatd de 451mp, situat in
orasul Videle, T15, P356, strada Pinului, nr. 55, jud. Teleorman, avand numarul cadastral 21 167;

Am luat la cunostin{d despre conditiile de participare la licitatie, condifiile pentru incheierea
contractului de vanzare-cumparare, 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 noastra este valabili pani la data de

Data

Ofertant,

(semnatura autorizata)



Formular 2
OFERTA

Pentru vanzarea terenului intravilan in in suprafatd de 451mp, situat in orasul Videle, T15, P356,
strada Pinului, nr. 55, jud. Teleorman, avind numarul cadastral 21 167;

Pretul de vanzare oferit

Declar ca am luat act ci in cazul nerespectarii prefului oferit al vanzarii sunt de acord cu anularea
rezultatului licitatiei, urmand sa suport consecintele ce deriva din aceasta.

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

OFERTANT
(denumirea/numele)

Semnatura



Formular 3

DECLARATIE PE PROPRIE RASPUNDERE
PERSOANE FIZICE

Subsemnatul : cu domiciliul in \
str. , nr. , bl 5 86 , €L . ap. , Jud. .
identificat prin ElB.I./EIC.I./E]C.I.P./DPasaport seria , Nr. , C.N.P , declar pe

propria rdspundere ¢4, in ultimii trei ani nu am fost declarat castigdtorar la o licitatie publica anterioara
privind bunurile statului sau ale unitafilor administrativ teritoriale si deasemenea nu am incheiat
contractul ori nu am platit pretul din culpa proprie.

Data: Semnitura:



Formularul 4

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

Declaratie privind respectarea reglementirilor referitoare la protectia mediului

Subsemnatul.............. S seeesseesy €U domiciiul in .....oooveini , avand
CNP-ul.......couvvrennnnnnn.. , declar pe propria raspundere, sub sanctiunea aplicata faptei de fals in
acte publice, ci mi angajez si folosesc Ia construirea locuintei materiale de constructie eficiente
din punct de vedere energetic si si inchei contract de salubritate pentru transportul deseurilor
rezultate in urma construirii locuinte, cu o societate de salubrizare autorizati in acest sens..

Data

Ofertant,
Nume §i semniitura



Formularul 5

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

Declaratie privind capacitatea economico-financiari a ofertantului

........................................ , cu domiciiul in PPN A 2 11 Tt |

» declar pe propria rispundere, sub sanctiunea aplicata faptei de fals in
acte publice, ci dispun de resurse financiare pentru obtinerea autorizatiei de construire si
inceperea lucririlor de construire a locuinte in cel mult 3 ani de la achizifionarea terenului.

Data

Ofertant,
Nume i semnituri

PRESEDINTE DE SEDINTA ,
TUDOSE ELENA - COCA
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Raport de evaiuare teren: liber

»CRIS T

Proprietar Orasul Videle

25.02.2024

Citre,
Orasul Videle,
Domnule Primar,

La solicitarea: dumneavostra am efectuat o evaluare a proprietatii imobiliare mai Jos definite. S«
studiului a fost de a estima valoarea de piati a proprietitii.

Valoarea de piaté este definitd in Standardele Internationale de Evaluare, ca fiind ,, suma estimata »
care un activ sau o datorie ar putea fi schimbatd, la data evaludrii, intre un cumpdrator hotarat §i un van;
hotardt, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvatd si in care parfile au acfionat in cunos
de cauzd, prudent si Jard constrangere.”

Detalii cu privire la constatdrile si analizele noastre vor fi gasite in raportul de evaluare, atasat. Din p
de vedere al comparabilitatii cu proprictati similare de pe piata, am constatat existenta unor proprietéti simila
comparabile, dar tranzactiile sunt mai putin importante deoarece nu cunoagtem in detaliu conditiile in ca:
au facut tranzactiile, iar pe de altd parte in momentul actual S€ constatd un interes investitional destul de sc
pentru achizitionarea unor astfel de proprietati.

Analizand informatiile disponibile din mai multe surse verificabile, calitatea si credibilitatea acest
dupid aplicarea metodelor de estimare a valorii de piatd, considerim ci valoarea de piatd estimati este
rezultata prin abordarea pe bazi de comparatii de piata in priveste evaluarea terenului si evaluarea prin cos
sé’greg%te $i costuri de'inlocuire nete pentru constructie.

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

:"- - Abordarea prin costuri a fost aleasi pentru constructie deoarece din informatiile culese, chiar d
veridicitatea acestora nu poate fi confirmatd, este mult maj aproape de nivelul piefei, avand la baza costurile
reeonstruire.

~Raportul a fost elaborat pe baza Standardelor Internationale de Evaluare - [VS, a metodologiei de luci
reeortlindarilor elaborate de citre ANEVAR.

Valoarea a fost exprimati {inind seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile expriri

inpréZentul raport si este valabili in conditiile generale si specifice aferente perioadei lunilor noiembrie 26;
idnudfic . ! '
Valoifea de piati a intregii proprietiti este:

- Terenintravifan 457 mp <=> 4346 euro <=> 21 630 lei,

(a?da'téfprezentului raport, are o perioadi de valabilitate pand la data de liulie 2024,

gfs‘é-rémﬁné atasati de raportul de evaluare, plus expunerile aferente, pentru ca opinia asy
valorii si fie considerata valabila,
c
L PR ir
Cu sitha, £
Evalii#tor autorizat ANEVAR.
STUPARU FLOAREA

ey
513

Toatele Informatiite si continutdi acestei lucrari fiind confidentiole, nu pot fi copiate
seris si-g"g?alabil al autorilor sj ol proprietaritor 2
S ‘
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Ragorﬂ‘iie evaluare teren. liber Proprietar Orasul Videle
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- Evaluarile se’ utilizeaza pe larg, iar pietele financiare si alte piete se bazeaza pe acestea, per
includerea in situatiile financiare, pentru conformarea la reglementari sau pentru sprijimirea activitatii
garantarea creditarii sau de tranzactionare ori pentru impozitare.

:'f In timp ce standardele sunt concepute pentru a fi aplicate de cétre profesionisti in evaluare, aces
sunt destinate si fie in beneficiul utilizatorilor de servicii de evaluare si pentru  functionarea
regletﬁentarea pietelér, in general. Standardele identifici metodele de evaluare care sunt frecvent utilize
dar n@explici in detéliu aplicarea lor. Metodele de evaluare si alte indrumari tehnice sunt publicate separ

Prezenta lucrare a fost intocmita respectand prevederile:

 “Standarde Internationat: d& evaluare — editia 2022, traduse si editate de ANEVAR;
*  Suport Curs “Evaluarea proprietatilor imobiliare” editat de ANEVAR;
& * “Evaluarea Proprietilii Imobiliare” editata de APPRAISAL INSTITUTE si tradusa in lim
roma‘zga de ANEVA R,

* Informatii furnizate de agentiile imobiliare, cotidienele si publicatiile de profil privi
preturi de tranzactionare sau ofertare. chirii, tendinte consemnate recent pe piata imobiliara locali.
ZY# e De asemenea-au fost utilizate documente (in copie) si informatii puse:la dispozitie
beneficiar. b

'

e Noie Mat, 4

ZAplicarea principiilor din aceste standarde la situatiile specifice va necesita exercita
ratiogamentului. Alcest rationament trebuie s fie aplicat in mod obiectiv si nu ar trebui si fie folosit per
a.supgaevalua sau subevalua valoarea rezultata. Rationamentul va fi exercitat avand in vedere scg

e(zé]b@ii, tipul valorii si orice alte ipoteze aplicabile in evaluare.”’
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Toatelef formatiile si continutdl. acestei lucrari filnd confidentiale,
scris si pRealabil af autorilor si

Scrisoarea dé transmitere
Partea inti + INTRODUCERE
Cuprinsul ....!

!
Certificarea.;

........................................................................

Rezumatul cx ncluziilor importante
Partea a doua —IDENTIFICAREA PROBLEMEI DE EVALUAT SI A SFEREi MISIUNII DE EVALUARE
fdentiﬁcareartipului de evaluare si a tipului de raport

ldentiflcareaiclientului

..................................

...........................................................

5dentiﬁcarea;oric§rui utilizator desemnat, in afar3 de client
Precizarea ufllizérii L
Scopul evalu_'ﬁrii, care determina tipul valorii
ldentiﬁcarea‘proprieté;ii de evaluat

Natura si sursa informatiilor L7 e PR
Ipoteze extra’_(irdinére §| conditii ipotetice
Ipoteze gend;rale 91 CONDH MBIV correirtviistiirssmmsmmessmssesssssssses oo
Identificareajsi competenta evaluatorului
Sl L T, N S

Restrictii de pﬁlfzare, d':istribuire sau publicare ...... 15
Conﬁrmareafconformif‘étii evaludrii cu SEV.
Verificarea faportului de evaluare

..................................................................................................................

Proprietatile evaluatd, ampasare, vecinatati, acces

Date despre piata imobiliard
Considerenti’generelé privind piata imobiliara Si caracteristicile sale

PIATA IMOB :lARA SPI;'CIFICA PROPRIETATII EVALUATE

Analiza ofertei'si a cererii din piatad pentru teren liber
Evolutia piete :

o i3 .
Descrierea tirenuluu..

..................................................................

.................................................

............................................................................

? == ANALI.‘ZA DATELOR $I CONCLUZIILE

Partea a pat
Cea mai bun

 utilizare a terenului considerat ca fiing liber.... R SR T

Cea mai bun utilizare a proprietdtii considerats ca fiind teren liber
Valoarea terénului

Abordarea pkin S . i ——————
Elementele de compafatie de baza sunt PRt et st S
Reconcilierea"si opinia finald asupra valorii

Estimarea péj’ioadei de expunere pe‘I piata

Calificarile e\Faluatoruil‘Ui

................................................................................................................

....................................................................................................

EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR, SPECIALITATEA EPI..........o... 3
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ANEXE........0 L -
E 1
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<3 N Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPI - STUPARU FLQAREA
¥ o' d
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e evaluare teren| liber - Proprietar Orasul Videle

fessrsoimats

‘ Prin prezenta lucrare, evaluatorul EPI, mai jos nominalizat, certifici in limita cunostiintelor
atiilor detinutg si consemnate, ca:

= Aﬁrmﬁ;iile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

, *  Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele |

iiile limitative grezentate in acest rgport ;

= Nu avem nici un interes actual sau de perspectiva in proprictatea asupra activelor ce fz

@11 acestui rapart de evaluare si nu avem nici un interes personal si nu suntem partinitori fata d

g din partile implicate;

5 * Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu este actionar, asoci:

érsoana afiliata sau implicata cu beneficiarul ;

* Remuperarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care sa:
e acestuia sau pinei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziil

ifhate in evaluare ;

* Nici eyaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu are alt interes financia

fe finalizarea tr‘rmzacticj; 5 :

: " Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele

nfandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala

ulitorilor 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 profesional;
$1a; s 2

* Prin prezenta certific faptul ca sunt competentd sa efectuez acest raport de evaluare.

i Evaluatorul a resp::ectat codul deontotologic al ANEVAR, cod editat de catre IROVAL-Cercetar
V#uare S.R.L.

In elabout%_rea prezentului ,,Raport de evaluare “ nu s-a primit asistenta-semnificativa din partg:
e.

Evaluator autorizat EPI,

STUPARU FLOAREA
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e evaluare terent liber i Proprietar Orasul Videle

IJCLUZI’ F o % NFE
rrezentul Rapart de evaluare a fost eleborat la solicitarea clientului, pentru estimarea valorii de pig

a profirietitii imobilidre de tipul imobil, care este oferita spre vanzare.

#roprictatea i !obiliara evaluatd apartine Orasului Videle. Proprietatea compusi din un lot de tere
in sugrafatd de totalj de 451 mp, proprietatea situatd in Orasul Videle, Zona Sere. Proprietatea este libe
de safcini si in admiinistrarea Consiliului Local al Oragului Videle, judetul Teleorman. Este inscrisa !
Carte funciara a Or?sului Videle cu nr. cadastral 21167. Prin raportul de evaluare, evaluatorul trebuie
estim

#¢ valoarea de|piata a intregii proprietdti, la data raportarii, respectiv data de 25.02.2024 .

onditiile in care se formuleaza opinia asupra valorii de piatd sunt prezentate in capitolul Il — SFER;
YNII DE EVALUARE, subcapitolul ipoteze speciale conditii ipotetice. '

Abordarea prin piati. La abordarea prin piatd am avut in vedere numai proprietéti ofertate pentr

i745e, la data elab ’.rérii acestui raport, deoarece tranzactiile cu proprietati de acest gen sunt rare.
1

2 Valoarea de piati a intregii proprietiti este:

¥ Teren intravilan 451 mp <=> 4 346 curo <=> 21 630 lei,

& Valoarea de éiaté obtinutd prin abordarea prin piata, urma analizei de reconciliere a valorii gfl

& valoarea de pi_até ardtata mai sus, care a fost comunicati cl ientului.

ART: ~IDEN. 5 #a b A1 500 EEEL-MISIURHI DE
3 d s
3 ;

DE IPULUL - ATI | ERAMOR

~# Tipul de valoare estimat este valoarea de piatd actualizati a terenului considerat liber ti
constgictiei edificatajpe acesta.

.8 Prezentul rapfrt se infocmeste in vederea determingrii valorii de piafd actualizate, pentru a putea’
scos I vanzare.

TLIENTL

‘Proprietatea suFiect care face obiectul prezentului raport de evaluarea este compusd din un lot d
i ¢ fotald de’451 mp, proprietate situati in Orasul Videle, Zona Sere, judetul Teleormai
apartig ?ln.d Orasului Videle $i.in administrarea Consiliului Local al Orasului Videle. Proprietatea este libe_;

2

~ Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EP] - STUPARU FLOARE'i
CVAR-Sp =t R - 9 TUPARU FLOAREZ

.t 4l
Tootele @formatiile si continutd] acestei lucrori fiind confidentiale, nu pot fi coplote in parte sou in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fora acordy
alpalabil ol auterilor si 4f proprietarilor 6
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Ra e evaluare terené'liber o Proprietar Orasul Videle

& lientul care ajcomandat prezentul raport de evaluare este Orasul Videle, lucrarea se intocmeste

baza Gomenzii de prestdri servicii de evaluare nr.2744/ 19.02.2024, achizitia a fost efectuat prin SICAF
3 I

L _
?R’C/—\Ra DESEMNAT, FEARE e CLIENT

e

B - . : . . HLY 4 .. a . . « .

"#n conformitatd cu solicitarea ben=ficiarului $1 cu intelegerea prealabild din faza preliminara si cea (
ie a proprietatii, utilizatorul desemnat al prezentului raport de evaluare este clientul mai s
Jnat care este b%neficiarul raportului, respectiv Orasul  Videle.

IZARIN .
jAcest imobil este nregistrat in domeniul privat al Orasului Videle si in administrarea Consiliuli
Localfial Orasului Videle, judetul Teleorman. Utilizarea evaludrii este pentru estimarea valorii de piai
Bzatd a pl’oprﬁelétii, in vederea vanzirii, iar utilizarea acestui raport este determinati de aceast

& Utilizarea acgstui raport de citre benefiar, in alte scopuri decat scopul declarat la data comandat
lucrarg, obligd pe evaluator si isi reconsidere punctul de vedere privind opinia sa asupra valorii de piatd.

-

BRI, CAR o 4

3
"‘.copul acesteif evaluirii este acela de a estima valoarea de piati a proprietatii subiect, la dat
3 \
Acest »Raport} de evaluare™ este un rationament si are menirea de a furniza Orasului Videle
atiile necesarefpentru aprecierea valorii maj sus mentionate, in conditiile Standardelor Internationals
re, ale Coduluj-de etici al ANEVAR. ~ T
' 3 T

ROPRI r

‘roprietatea cafe este supusi procesului de evaluatare, este formati din un lot de teren in suprafata de
totaligde 451 mp, sitfaté in Qrasul Videle, Zona Sere si in administrarea Consiliului Local al Orasul lu

ste liberd de sarcini. Proprietatea este inscrisa in Cartea funciard a Orasului Videle-a
stral 21167. § 4

v

BREPTYR! ©F: ETATL O EVALLAT
Proprietatea de evaluat se declara ca bun apartinand domeniului privat de interes loca

fletate sunt cuprinse 1in actele de proprietate: Contract de schimb autentifica

marul 151/06.04.2023 emis de BIN VIOR IOAN-ALEXANDRU, 4
4

DEFIN. .. 4

. ggentru diferitef scopuri ale analizei si pentru diferite categorii de active/tipuri de proprietate g‘

folosgSc mai multe tipuri de valoare. =

¥

~ ’ Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EP| - STUPARU FLOARE?

‘ormatiile si contlnu(:t_l acestei lucrari fiind confidentiole, nu pot ficopiate in parte sou in totalitote si nu vor putea fi transmise unor terti fora acordu
SM8alobil al outorilor si 4 proprietarilor 74 .
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Raportﬂ"de evaluare teren: liber Proprietar Orasul Videle
In continutul Standardelor de Evaluare ANEVAR 2022 - Cadrul general, par.25, definitia data tipuli

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

bin aceastd definitie ducem ¢ numai anumite tipuri ale valorii sunt utilizate frecvent in evaluar
Unele tipuri de valoare sunt utilizate in situatii speciale si in circumstante identificate si explicate. |
utilizarea si intelegerea evaludrilor. de o importantd deosebita este ca tipul si definitia acelui tip de valoar
sd fie clar enuntate si s fie adecvate cu scopul evaludrii. O modificare in definitia valorii poate avea efec
semnificativ asupra valorilor estimate .

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

~Suma estimatd” se referd la un pre{ exprimat in unititi monetare, plitibile pentru activ, intr-o tranzacti
nepdrtinitoare de piata. Valoarea de piata este pretul cel mai
probabil care se poate dbtine in mod rezonabil pe piatd, la data evaludrii, in conformitate cu definitia valorii de piata
Acesta'este cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil de catre vanzator i cel mai avantajos pref obtenabil tn moc
rezonabil de citre cumparitor. Aceastd 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 §i de lease-back, contraprestatii sat
concesii speciale acordate de orice persoani asociati cu
Vé’nié;'iéa. precum si orice element al valorii speciale;

1 %

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

P ; i o B . . : e
U dctiv va fi schimbar™ se refera la faptul ci valoarea unei proprietati imobiliare este o suma de

bani dstimati si nu éste un pret efectiv de vanzare predeterminat sau pretul curent de vanzare, este mai
degraba pretul la carezpiata asteaptd ca tranzactia, care intruneste toate cclelalte conditii ale definitiei:valogii
de piafa. sa poata fi imcheiatd da data cvaluarii.
# C z 3] : L
if wla data evalyari® impune ca valoarea de piatd estimati este valabili la o dat3 precisa, reflectand
starea‘si circumstantele pietei la data evaluarii. $1 nu la o data anterioari sau viitoare. De asemenea, aceasta
data presupune si realizarea simultani a schimbului si definitivarea contractului de vanzare.
. %ol 5
wintre un cumparator holdrdt ** se refera la un cumparator motivat, dar nu constrans si nerabdator sz
cumpere la orice pret. Ace$t cumparator nu va plati un pret mai mare decat pretul cerut pe:piata
Prop'i’i@tarul curent al proprietatii este inclus intre cei care formeaza ,,piata”.
L ¥ ! ¢
v A am vanzalor fotarat ¥ nu este nici nerabdator sau constrans/dispus si vandi la orice pret, nici forga
s& mehtind un prel Gare nu-este considerat realist pe piata curenti. Vénzatorul este motivat s vand:
proprigtatea, in condgiile pietei, la cel mai bun pret care poate fi obtinut pe piata libera, dupi o activitate d
mark,e;ing corespunzitoare, oficare ar fi acel pret.
Ev X 1

.I Sintr-o Iranzqctie nepdrtinitoare™ inseamnia o tranzactie incheiatd de parti intre care nu existd ‘«
rclaﬁ_@'iparticularé sau speciali (de exemplu, compania mama cu filiala sa, proprietarul cu chiriasul, care a
tace cp preturile tranzactiilor sa nu fie caracteristice pictei sau s fie mari prin includerea unui element d
valoare speciald. Tranzactia’ Ia valoarea de piatd se presupune ca are loc intre pirti distincte, fiecat

actionind in mod indgpendent. i
2 b 3 i
(4 o i Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EP| - STUPARU FLOAREA

a5

1]
4 R 1o .
Tqaxele_;ln‘farmamle si continutd acestei lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte say in totolitate si nu vor putea fi transmise vnor terti fara,acordq
sens si pﬁalabil ol autorilor si q proprietarilor 8 . .
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mod,gare poate dud

perioddei de comerci
permifc ca proprietat
ca pegoada de expun

5% .. in care p
dratorul, cat si
izarile existen
idera ca fiecare

8. si fara cons
¥ este nici forta

& Valoarea de
@lor de vanzare
3

zii la definitiq

alori de piata;

: - in oric
estimgfea acestui tip
puri ale valorii

® 0 opini
® 0 opini

!
I;
A OPiNg e
l_ sy .
lare poate cer¢ una din urmitoarele:

¢ asupra-valorii retrospective;
9 0 opinid asupra
3

gauna cu data ifspectict proprietatii care fac
de data emiterii opiniei asupra valorii.

spectiei proprjetatii este 19.02.2024
; ) |
[

tketing adecvat " inseamn ci proprietatea va fi prezentata pe piata in cel mai adecvi
e la cedarea ei lag2l mai bun pret, care se poate obtine in mod rezonabil. Durai
alizare poate varia in functie de conditiile pietei. dar trebuie sa fie suficients pentrui
ta s fie adusd in atentia unui numar adecvat de cumparitori potentiali. Se presupug
kre pe piatd trebuie sd inceapa inainte de data evaluarii.

artile implicate au actionat in cunostintd de cauzda si prudent Impune ca a
anzatorul sunt informati rezonabil, in legaturi cu natura §i caracteristicile proprietat
e ale acesteia. precum si asupra stadiului in care se afli piata, la data evaluarii.

i

parte actioneaza in propriul interes si in mod prudent, dispunand de cunostint
ine cel mai bun pret, corespunzator pozitiei ocupate in tranzactie.

frangere” stabileste faptul ca fiecare parte este motivati si incheie tranzactia, dar nig:
L3, nici silita in mod nejustificat sa facd acest lucru.

TN = AR

et

wlA.

7

.

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

oML

valorii de piata:

piata este o reprezentare a valorii de schimb, adica a sumei de bani pe care
b daca ar fi oferita spre vanzare pe o piata libera, la data evaluarii, conform cerintel
tiei valarii de piata;

piata este inteleasa ca fiind valoarea estimata fara luarea in considerare
arare si fara includerea nici unui impozit/taxe asociat(e);

ata estertipul de valoare cel mai des solicitat unui evaluator:

rirebuic ievitata este prezentarea, in rapoartele de evaluare. a altor tipuri de valoare &

i

a costurilor i

I

P raport *de evaluare trebuie data definitia valorii de piata. daca scopul evaluarii esfe
e valoare (sau baza de evaluare);
definite!Standardelor de Evaluare ANEVAR 2022 - Cadrul general,, sunt:

*Valoarea de investitie,
£ Valoarea speciald,

- Valoarea sinergiei

- Valoarea justa.

DR s
' '5'!‘\.:‘- LO l

A

asupra valorii curcnte:

Yalorii prospective.
i

ta la care se aplicd opinia asupra valorii $i nu coinci
e obiectul prezentului raport de evaluare.

Ed

3

___Evaluator autoriz

Toatele Miormatiile si continut:
scris si d."alabi! al autorilor si

ki o P e

¥
{
!

at ANEVAR- specialitatea EPI - STUPARU FLOARE/
<

] ocestei lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fora acordé

! proprietorilor 9 g
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ata emiter;j r. i 25 ) .

Bt o erii mportt_:!yr de evaluare este 25.02.2024, B

e Ctiva a OPIniel asupra valorij este 25.02.2024

ATU ZQ-'NFD ' ol |

. Informatiile l;;tilizate la elaborarea acestuj r. d i e v
g aport de evaluare i pe care evaluatorul le-a avut [a

1 .
Ost copsiderate de acesta ca fij i :

: nd ¢ . A s i
declarat. i orecte, de incredere si suficiente in realizarea scopului

Sursele de in rmafii utilizate au fost:

. Date si niformatii cu caracter ivi s '
cter general, privind evolutiile economic i ]

" " A - 0 Ssociale pre
Institutul National dé,Statrstlca, de pe site-ul WWW.insse.ro; e S ?a

+ [ Date si lnftrmatu Cu caracter general, privind politica monetara, istoric curs de schimb valuta’f,

inflatie, studii si anhlize macroc i [ tei
5 ; acroeconomice preluate de la Banca Nationald « Roméniei, de pe site-iil

www.btro.ro; ;

‘-.D' Studii, andlize si Prognoze macroeconomice, nationale si regionale, de pe site-urile unor binci
con?er.cla (- ht ://www.unrcred|t-t|rlac.ro/centrumedia/publicatii si http://www.raiffeisen.rb’
media/foutati/analizesi- prognoze A N Kl

0 Anahze_ privind pieta imobiliard, de pe site-urile accstora. Mentionam urmatoarele site-uri:
- htp:/Avwhw.cbre.ro/ro_en/research
be s hnp:/‘/\\r’\‘i_w.cush\zvakc.com/cwglobal/

- 6{ - hitp://wvg v._jones‘langlasalleromania.com/romania/engb/Pages/Research.aspx
-2 - hup://wwew.darian.ro/comunicate.htm!
¥ - http/iwww.dtz.com/Global/Research
- hitp//www.tuca.ro/briefings/
O Date si infarmatii culese si primite direct de la client, cu ocazia inspectiei proprietatii, i

- 2z Informatiifde la firmele specializate si de pe internet (site-uri specializate) privind.‘-,;dat..e
comparabilelor si datele tehnice utilizate in raport;
Informatii din presa locald, ziarele Informatia de Teleorman, Teleormanul Liber .
% 0 Reviste si gublicatii de specializate:
. = Motoare 8e cautare anunturi cu oferte de vanzare, cumparare si inchirieti de prdprietagti

s

imobifiare: f - wwiv.imobiliare.ro »
‘ L -www.olx.ro R

: ; ] i

£ )% - WWW . romimo.ro +

4. .bp P - www titirez.ro
2 ¢ , i

o2 : , S 3
POTE . TRDINAG. - L ! OTEVICE 3

g1
s 4 . .
Opinia evalu?torului este exprimatd in concordantd cu aceste ipoteze,

aprecieri din acest raport.

precum si cu celelalte

'Prinegipalele ipotezé si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sun
% : :

urmétoarele: s
"l N

- Nu s-a fzcut nicl. o investigatie si nici nu s-au inspectat acele parti acoperite, neexpuse sa‘ll

inaccesibile si s-a ﬁresupus: astfel ca aceste parti sunt in stare tehnica buna. Nu se poate exprima m_c_x;E

-y

e |

? Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPl - STUPARU FLOAREA

abd L L AR

\ 73 .
Toatele ififormatiile si conn'nuué acesteij lucrari fiind confidentiale,
£

toao o

nu pot fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor puteafi transmise unor tertl fara-acordy;

caile al adeatakitt at silsaatac v R0 ol an



Raport de evaluare teren: liber Proprietar Orasul Videle

opinie despre starea tehnica a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie considerat ca ar valic
integritatea elementelor .

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

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

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

- Am considerat ca toate informatiile obtinute de la client sunt adevarate si corecte. Nu ne asuman
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. a
e Se presdtpune ca proprietatea este in deplina conformitate cu toate codurile, legile,
consimtémintele, ligentele sau reglementarile relevante la nivel national, orasenesc, local sau privat, si.ca
toatqautorizatiile, permisele, certificatele, francisele i asa mai departe, pot fi reinoite si/sau trensferate

catrgun eventual cdmparator sau ocupant.

- Evaluatorii, prin reglementarile profesionale carora se supun, nu au calitatea Juridica de.,a
cerfifica corectitudjnea, din punct de vedere legal, a actelor mentionate si nici dreptul deplin . de
propyietate asupra. bunului mobil evaluat, considerat existent in prezenta lucrare, ca ipoteza de lucru.

¥ . Evaluator&l ANEVAR a considerat proprietatea asupra activelor ca libera de sarcini, fiinc
evaluate in acesta ipoteza. o
T Nusa eféctuat nici 0 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 consccinta
pentgu scopul acestei evalyari, am preésupus ca nu sunt, pe sau in cadrul proprietatii, nici un fel di
substante poluante, care ar putea contamina proprietatea si diminua valoarea acesteia. Orice identificar
ulterjoara nu ne estd imputabila. _ Wz

5 - Valorile estimate in raport se aplica intregii proprietati, exact cum sunt prevazute in prezentu
raport de evaluare, isi orice ‘divizare sau distribuire a acestora pe interese fractionate va invalida valorif
estiffate . ¢

“

s w»

K3l it
it ; ) ;
‘ﬁr% e Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPI - STUPARU FLOAREA

Toatele__{g/ormatllle si conlinun{'l acestel luccori fiind confidentiale, nu pot fi copiate in porte sau in totolitate si nu vor putea fi tronsmise unor terti fara acordu‘:
sceis sipréalabil al autorifor si al proprietarilor 11 h :
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., - Evaluatordl au fost de acord sa-si asume responsabilitatea misiunii incredintate de catre clienti
numft in raport, in §c0pul utilizarii precizate de catre client, respectiv in scopul mentionat in raportul d
fatalh 3 -

4 : t
- Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii, iar valoarea prezentata i)
prezé_ntul raport de ;:valuare nu are nici o legatura cu valoarea de asigurare .

P o

1
T

- Intrarea in;posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acesteia. Nicik
fpart%f_a acestui rapogt nu poate fi reprodusa sub nici o forma fara acordul prealabil al evaluatorului, si nit
‘nu pgate 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. ’

1l 5 4
¢ - Evaluatorij, prin natura muncii lor, nu sunt obligati sa ofere in continuare consultanta sau s

depuna marturie in Instanta relativ la proprietatea in chestiune. .
i b %
% - In cazul i care cititorul este pe punctual de a lua o decizie pe plan investitional, chiar i
persenal, fiduciar sau corporativ, si are orice nelamurire in ceea ce priveste continutul material al acestui
rapogt, se recomandh contactarea evaluatorului. q

- FE . ; - > v - '
. - Evaluatoml nu isi asuma nici o responsabilitate pentru orice eveniment, conditie sgu

cireinstante care pot sa afecteze valoarea proprietatii, ce pot aparea ulterior, fie datei de evaluage
mepfionata in acest faport, fic datei inspectiei, oricare ar fi ordinea.

. - Calitatea n anagementului proprietatii are un efect direct asupra viabilitatii economice si valpéii
de.piata a acesteia. Previziunile financiare prezente in acest raport presupun un drept de proprietate
resp(jnsabila si conijpetenta manageriala. Orice variatie de la aceasta ipoteza ar putea avea un impagt
“semiificativ asupraestimarilor de valoare rezultate. . SR
a¢ - Estimarea zezultatelor prezentate in acest raport se bazeaza pe o evaluare a economiei actuale;ja
nivelgnational si logal, fara a exclude nici un element si fara a face previziuni cu privire la efectele de
cresi_érc sau de scadere brusca, in conditiile economice locale. Nu putem si nici nu garantam ca estimarile
vor fi atinse, insa aéestea air fost intocmite pe baza informatiilor obtinute in cursul acestui studiu; si sub
de's'it}{late sa tina seaé’na de experienta investitorilor . '

‘E - Unele din&e cifrefe prezentate in acest raport se poate sa fi fost generate de modele financiard,
facafid calcule bazdte pe numere cu trei sau mai multe zecimale. Din motive de' claritate si simplificare,
celé$hai multe cifrd prezentate in acest raport au fost rotunjite si pot fi, prin urmare, pasibile de mici erori
de r&unjire, in anung:'lite cazx‘,lri. &

n

-

“# - Evaluarea f;)ropriet’atilor imobiliare trebuie sa fie considerateca find in acelasi timp o stiinta sidc
artal¥Desi aceasta 2valuare utilizeaza diferite calcule matematice pentru a oferi indicatii de valoare,
ol ¥ .o . o . . . . s
decizia finala a valorii propuse este subiectiva si poate fi influentata de experienta anterioara ‘'z

eva%atorului si de _glti factori care sunt sau nu, specificati in prezentul raport. § :
2 ; A

> £ :
“ng 5 i
‘-{ , £ A Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EP| - STUPARU FLOAREA
E b t
Tootele _Ily'armatlile si continuny acestef lucrari fiind confidentiole, nu pot fi copiate in porte sou in totolitate si nu vor putea. fi transmise unor terti fara.acorq:)l
scris si pﬂ?alob il al autorilor si 4! proprletan:/or 12 -
BRI & ]
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P = Dreptul dé¢plin de proprietate se presupune a fi transmisibil cu usurinta, fara nici o restriclg«

juftificata, cu exdeptia cazurilor in care este altfel specificat.
- Chiar dacg toate informatiile continute in acest raport sunt considerate a fi corecte, acestea se po
iba. Nici o parje a continutului acestuj raport nu trebuie sa fie interpretata ca o garantie de orice fel.;
- Raportul dIL evaluare nu poate fi folosit in instanta fiind o expertiza extrajudiciara. 3
- Natura pidtelor emergente cum este si Romania presupune anumite dificultati in cuantificarga
gvalori de piatzf. Oricum, valorile estimate in cadrul acestui raport trebuie sa fie considerate ca ﬁilgd
bai buna cstimére a proprietatii in cauza . Subliniem ca valoarea recomandata a fost determinata str
prin‘berspectiva sithatiei pietei §i a informatiilo primite de la proprietar, la data de referinta a evalua ;
situadie care se poale modifica, intr-un interval mai scurt sau mai lung, functie de dinamica economi <
ice ar implica rgconsiderarea pozitiei noastre.

1

- Desigur, da proprietar, respectiv un potential comparator, pot avea, argumentat, alte opinii §i
i, sustinind oritare alta valoare dintre valorile determinate in prezentul raport sau oricare alta valoa$e

- Evaluatordl nu are nici un interes prezent sau de viitor in legatura cu proprietatea evaluata sau gu
interesate in tranzactie. é
b

b
.;:[,_E SIE I

§ ;
% Alocarea de valori pe-componente este valabild numai in cazul utilizérii prezentate in raport. ‘Valari
dfe alocate nu tgebuie falosite in legdturd cu o alti evaluare si sunt invalide dacd sunt astfel utilizatk
alori estimate}in raport se aplica intregii proprietédti sau pe componente exact cum sunt prezentate §
i orice divizage sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afafz
in care o astfé] de diséribuire a fost prevazuta si mentionati in prezentul raport. 3

4 Opinia asuprg valorii, exprimatz de evaluator in urma analizei descrise in prezentul raport esge
nzatoare conditiilor generale de pe piata imobiliard si stirii tehnice de Ja data evaludrii., Orige
are a factorilor fizici sau economici ulterioard datei evaluirii implicd o analiza suplimentara du

siuni acestora asupra Valorilor.
{ . .s . & -~ . ¥ §
# Evaluatorul, irm natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultantd sau s depuga

martugie in instant3 rglativ la:proprietatea in chestiune.

Valoarea estifhata este valabili la data evaludrii, in conditiilc econumice, fiscale, juridice $i politig
de lagata intocmirii, Aceasta a fost determinata |a conditiile piatd de la data mentjonats in prezent]
raport® Intrucat piata i conditiile de piata se pot schimba intr-un interval de timp mai scurt sau mai lung, 3n
fancti§ de dinamicy’ economica §i a pietei imobiliare, valoarea estimat poate fi incorectd squ

necorgpunzatoare lafun alt moment.

# Evaluatorul n{'u a examinat hartile de inundatii disponibile, si nu a mentionat in acest raport de
te, dacd o payte a terenului subiect este situat intr- o zoni de inundatii sau de alte p,eric' e
iflcabile. Pentrufca evaluatorul nu este un specialist in domeniul pericolelelor §| dezastralor naturale, &I
163 nici previziuifi $i nu acorda garantii explicite sau implicite cu privire la aceasti determinare.

Eahaad R

—

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPI - STUPARU FLO'AREi

» b
ormatiite si continutiy acestej Iuc:;ari fiind confidentiole, nu pot fi copiate in porte sau in totalitote si nu vor putea fitronsmise unor terti fam'acordté
%lobil ol autorilor si . ! proprietarifor 13 p

&
;
: ; '

-
PAECA L TN A




~ ~kin

;

3
X v

liber Proprietar Orasul Videle

‘4
Raport.de evaluare teren

DEMI. * = fcomt i ATORULL
? 2 3 g ..... ‘ :
Raporiul de evaluareia fost realizat integral de:

{EVALUATOR — membru autorizat ANEVAR - Stuparu Floarea
inatie 18427, Specializarea Evaluator de bunuri imobile(EPI); o
Fa data acestuifraport, am indeplinit cerintele ANEVAR privind Programul de instruire profesional:

%13 pentru membrii acreditati.
Membru CE CAR din anul 1996, cu legitimatia nr. 3564/01.06.2014, numar matricol 13257/A a

Flllal Teleorman;
Llclndator_,ucfwlar, UNPIR - filiala Bucuresti, Atestat nr. 1B 1773/2006, membru activ din 2011.

Profegie - Economist
Telefgn: 076633410k, mail: matconstruct@yahoo.com
£
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HESTIGA:

%

“11

- Piata lmoblluira se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de %
tranzactii mfoblhare Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra une

; cum sunt bang

; EO serie de cdracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor
Fiecare proprietate 1fmoblhara este unica iar amplasamentul sau este fix. Pietele imobiliare nu sunt pley
eficiegfe: numarul dé. vanzatori si cumparatori care actioneaza estc relativ mic, proprietatile imobiliare a1
valori '_ idicate care rjecesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile i
stabili atea veniturilgr, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum si sa fic
mﬂu}:ate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului d(

plata, fobanzi, etc. | generalr proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar daca nu exista condltl
favorabile de finanta > tranzagctia este periclitata. - :é
l

Sple deosebite de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata d<
regle jentarile guverpamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punc
de ecliilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere s
ofertaf Oferta pentrujun anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiinc
posibjf astfel ca de [pulte ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii s
vanzaforii nu sunt in tdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent. De
ori, informatifle despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat dlspomblfé
Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul-di

M.
vhnz? este lung. & : ¢
I i

¥ Datorita tuturbr acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de prevrzlonat Sur
nte motivatiilg, interatiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de factdj
geni si exooemiplopnetatn In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si vars]
partlc antilor la platﬁ_, pe de o parte, si tipul, amplasarea, designul si restrictiile privind proprletatlle pe

alta q irte, s-au creegt tipuri, diferite de picte imobiliare (rezidentiale, comerciale,. industriale, agrlcolg

v
e |
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; .'e evaluare terenE:'Iiber L Proprietar Orasul Videle -
iac). Acestea, 14 randul lor, pot fi impartite in picte mai mici, specializate, numite subpiete, acest:
omentare a pietei si dezagregare a proprietatii.

Rapo

proces de se

[LIZAR - 5

corespunzatoare condititlor generale de pe piata imobiliard si stirii tehnice de la data evaludrii. Orice
modificare a factorilpr fizici sau economici ulterioard datei evaluérii implici o analizd suplimentari cu
repercasiuni acestorajasupra valorilor.

\

ZNici prezentjg raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la opinii, valori, elemente de

{identitatea e luatorului, s.a.m.d.) nu trebuie publicate sau mediatizate fira acordul evaluatorului.

gent dacd o astfel de permisiune a fost acordatd sau nu, evaluatorul nu isi asuméi nici un fel de
abilitate sau c{gligaﬁe fata de terte persoane care intrd in posesia prezentei lucriri.

& Intrarea in potesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia.

IONFOR

in procesul dé evaluare a proprietatii de tip rezidential unifamiliale, care face obiectul prezentuféli
#. de evaluareg am avut in vedere cerintele Standardelor de Evaluare ANEVAR 2022 cafe
ppreazd si Standardele Internationale de Evaluare (SEV) editia 2022, precum si alte standarde §i
metodologicede evalyare elaborate de ANEVAR, strict necesare evaluarii bunurilor. t

e asemenea avut in vedere ccie cinci Ghiduri metodologice de evaluare noi care completeaza
cerintéle standardeloFde evaluare IVS prin precizirile adaptate realitatilor economiei romanesti si care supt
strict_ fiecesare in evaluarea proprietatilor imobiliare pana la raportarea evaluirii coroborate cu Codul de
eticd @ profesiei de elvaluator autorizat. k

drde Internationjale de Evaluare in vigoare de la data de 25 februarie 2024:
] i - SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadru general);
4 ' - SEV 101 Termenii de referinti 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 proprietitii imobiliare (IVS 230);
( - GME 630 Evaluarea bunurilor imobile.
g RPORT." " *¥ 3V L .UARE

4§ Verificarea @valuarii pentru impozitare poate fi realizats in conformitate cu prevederile
rea evaludrii”, numai de citre un evaluator autorizat avand ca specializare
i (VE), dovedita cu parafa de verificator cu specializarea EPL.

Conree: «
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Tp’atele{i ormatiile si canrlnut:{l ocestei lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sou in totalitate s/ nu vor putea fi transmise unor terti fora acord.
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Raportde evaluare terenf liber a Proprietar Orasul Videle

SRON: S %VALUA | NATET:

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

a Carfipiei Roméneg in subunitatea Gavanu-Burdea, acest teritoriu administrativ aflandu-se la
contafitul unor artefe de circulatie importante pentru judetul Teleorman.

ARitudinal, se ig.cadreazé intre parametrul minim de 89,7 m pe valea raului Glavacioc, iar cel
maxith de 107,7 m #n zona de amplasare a statiei C.F.R. si Depozitelor.

D Stanta fata déOrasul Bucuresti este de 50 kilometri (pe calea ferata) si tot 50 kilometri il
despart de Orasul ¥IDELE si oragul Rosiorii de Vede. ‘

Cqlimite, intalim la nord comunele Marsa i Bucsani, la est comuna Mereni, la sud,

comufnele Mosteni §1 Crevenicu, la vest satul Blejesti.

 Potrivit datelor oficiale, din punct de vedere al riscurilor asociate pozitionrii geografice,
orasug Videle se afla in zona A de risc seismic, grad de intensitate seismica 8.

et et e e,

It p

Lt N

, i o G e - 25 B
gona Sere, unde este ampasata proprietatea care se supune procesului de evaluare este
ampldsata in zona telativ periferica a Oragului Videle.
Perspective ociale gi urbanistice in zonj: dezvoltari rezidentiale, ale proprietarilor actuali
Waltor propri tari pdtentiali, dups vanzarea unor proprietati care nu sunt dezvoltate Ia
nivel® de confort 4l zonei g
: . - : . : :
Obiectul e ludrii 31 constituie proprietatea subiect de tip un lot de teren in suprafatd de
totalg®e 451 mp, sit latd in %)rasul Videle, Zona Sere st in administrarca Consiliului Local al Orasul i

Videl® judetul Teleprman.
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To?tele; rmatile si continutilf acestef Iy, ri fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sou in totalitate si nu vor puteg fi tronsmise unor terti fara acordul
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- i'Raportul defevaluare a fost realizat in ipoteza in care dreptul de proprietate este integteél,
valabyi, tranzactionfbil si neafectat dc ni*io sarcin. f
Proprietatild subiect sunt identificate astfel incat s& nu poaté fi confundata cu nicio alta
proprietate imobilifira.
!
JATE:- \TA IM. f
: 'ATA IMOBILIARA SI Cfia " TERISTICILE SALE i

: i

O sel% de caracterigtici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor:
i ;

s

jga) fiecare prt%prietate imobiliard este unics, iar amplasamentul sau este fix: !

actior

sl

ib) pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numirul de vanzator; si cumpdaritori cate

liv mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate, care necesits o putere mai:e
de cupnpirare, cee% ce face ca aceste piete s fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schir_nba-rgf'a
nivelgiui salariilor¢numarul de locuri de munca precum si sa fie in fluentate de tipul de finantare

aza este rel

ofen't:;‘ volumul cre«i'l itului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc.;
% S 1
‘._i\_“__ s N Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EP) - STUPARU FL%_E_I_(
B {
Toatele' Bormatiile si continutsf ccestel lucfari fiind confidentlole, nu pot fi copiate in porte sou in totalitote si nu vor putea fttransmise unor terti fora acorduj
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liber L Proprietar Orasul Videle
proprietatile imobiliare nu se cumpira cu banii jos, iar daca nu exist3 condifi

are tranzactia este periclitats; :

;Spre deosebﬁre de pietele eficiente, piata imobiliars nu se autoregleazad, ci este deseo:ri
&) tata de reglémentérile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietiti imobiliare
fde citre un{ punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand

greutfar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe
suprapferta sau exdes de cerere si nu echilibry;

-l

LA SPEC 1o iL

[ RO L3

,Nivelul mediu al preturilor la proprietiti imobiliare similare proprietdtii de evaluat, T
,. Teleormanf incub3 ca pondere si valoarea terenului. Fata de inceputul crizei, preturile
: ilor libere §f al constructiilor, sunt in prezent cu 50% mai mici.

;':

- s ;

idlele, ca-de altfel in tot judetul Teleorman nu existd tranzactii si nici oferte.
il inchirierea INOr proprietati similare proprietitii de evaluat, practic nu existd o piatd a

chiriilpr pentru astfel de proprietati. i
; . 1

L : + : :

. -&De asemene L N existd tranzactii pe site-uri de publicitate imobiliard in ceea ce priveste P

vanzafea de astfel de proprietiti.
5 SR S - A . _ 3'

AN - H A CERE:''t M pyar, " TEREM 3 i
}_ = S R L S T S =E = j.-

T idelul zonei pentru terenuri, este la un nivel relativ scazut, dar cu perspectivi de creste
in uriitorii ani. ;

£

Pe termen sgurt si ediu, in conjunctura economici actuala, se prefigureazd o evolutie uscf)r
crescafoare, in specidl dupd redresarea activititii industriale si agricole cu fonduri externe.

e b

% Pe termen lufig perspectivele sunt in acest moment incerte. Se intrevede o crestere a activitézi
deonddhice si o relafisare a consumului, dar numai in ipoteza ca noii proprietafi vor ifvesti in divers
Gtive aducdndu-fe la pacametrii optimi de functionare. Totodata, pentru o bund functionare a pieﬁii
1mob!i-are, este necesar ca si in judetul Teleorman, activitigile economice si se dezvolte progresiv si si se
creezejlocuri de munga, iar injagriculturs si creasca productia i calitatea acesteia. . : '

2 e

¥
-

‘T Cererea reﬂeit)a nevdile, cerintele materiale, puterea de cumparare si preferintele consumatoriloir.
7P cererii este g neentrata asupra identificdrii potentialilor utilizatori ai proprietitii evaluate, in cazul

fiecard tip specific de proprietate, analiza cererii este orientatd asupra produsului sau serviciului final ge

care e?\prietatea imo}wil iara 1f ofera. i

-

§
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Raport de evaluare teren_liber Proprietar Orasul Videle

_ Oferta se referd la productia si la disponibilitatea produsului imobiliar. Pentru analizarea ofertei,
analistul trebuie s alcdtuiascd un inventar al proprietatilor care intrd in competifie cu proprietatea in cauza.
Proprietitile competitive cuprind pe cele deja existente, unitatile aflate in constructie care vor intra pe piata,
precum si cele aflate in stadiu de proiect. Trebuie acordatid atentie atunci cand se face analiza si
interpretarea datelor privind proiectele propuse sau anuntate, deoarece unele dintre acestea este posibil sd
nu mai fie construite in cele din urma, analistul trebuie, de asemenea, si determine numarul de unitati care
vor fi addugate sau inlaturate prin reconversie.

Pe o perioada scurta de timp, oferta de terenuri este relativ fixd si preturile sunt corespunzatoare
cererii. In cazul in care cererea este neobisnuit de mare, preturile vor incepe sd creascd Tnainte s& inceapa
constructia unor noi cladiri. Finalizarea construirii unei cladiri poate raméane in mod considerabil in urma
schimbirii tendintei cererii. Astfel, pe o perioadd scurtd de timp, piata se caracterizeazé prin dezechilibru.

Teoretic, oferta si cererca de proprietd{i imobiliare se indreapta cétre un echilibru pe o perioada
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 specializatd, oferta rispunde mai incet conditiilor cererii aflate in
schimbare. Chiar si atunci cand pare evidentd existenta unui surplus de bunuri oferite spre vanzare,
protécfele aflate in constructie la momentul respectiv trebuie sd se finalizeze. O cantitate mai mare va
contmua sd se adauge surplusului existent, cauzénd un dezechilibru si mai mare. O scadere a cererii poate,
de"a‘sémenea apdrea in perioada construirii unor noi unitdti imobiliare, marind si mai mult surplusul.

“* Din punct de:vedere al comparabilitatii cu terenuri similare pe piata specificd se constata existenta
unoritranzactii izolate care sunt putin relevante atat timp cat existd elemente specifice legislative, care
devmza de la o piatd hberé definita si luatd in calcul de valoarea de piata.

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

Se menfioneazi ca la momentul elaborarii prezentului raport se manifesti o perioada de recesiune
econgmica ce 1nﬂuenteaza semnificativ §i domeniul imobiliar din gama céruia fac parte imobilele subiect

(Legésn prin scaderea costurilor de edificare, reasezarea preturilor la terenuri dar si la chirii, respectiv la
grade}e de ocupare). -

Sursele de mforma;ii care au stat la baza fundamentirii calculelor si punctelor de vedere formulate
in pezentu! raport, au fost:
-- :usolicitantul, care pentru informatiile legate de proprietatea imobiliarad evaluati (situatie Juridica,
econbmlcé suprafete, s.a.) este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate, presa de
speciahtate agentiile imobiliare si evaluatori care isi desfisoard activitatea pe piata locala.
DES :? ; [

v e

Terenul care face obiectul proprietitii imobilare a clientului/beneficiarului prezentului raport de
evaluarea, prezintd urmatoarele caracteristici:

_=este situat in intravilanul Orasului Videle, Zona Sere

o Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPI - STUPARU FLOAREA

Tootele irfformatule si continutul acestei fucrari 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 autorifor si al proprietarilor 19



Raport de evaluare teren liber Proprietar Orasul_Videle

- categoria de folosinta a terenului: teren intravilan:
- forma terenului: neregulaté;
- front stradal: drum proprictar Orasul Videle;
- calitatea drumului de acces la proprictate: drum pietruit. drum asfaltat;
inclinatia terenului: fara inclinatii;
gradul de poluare a zonei: fara poluare rezultata din documente;
utilitati existente In zona: toate;
restrictii de construire: fara restrictii;

- aspectul urbanistic si estetic al zonei: placut;

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

proprietari potentiali; dar si nerezidentiale, respectiv complexe comerciale.

PARTE N— A 3
CEA N - I CEREN il

: : | ; ; TS s S5 g ;
Cea mai buna utilizare este definita ca fiind “utilizarea probabila, rezonabila si legala a unui teren
liber sau a unei proprietdti construite care este posibila fizic, fundamentatd adecvat, fezabila financiar §i
care conduce la cea mai mare valoare a proprietdtii evaluate™

- p ) . . e
:~E/—\'LV S AN CA i N iy

. Estimarea va 01 it de piatd a proprietdtilor evaluate s-a facut tinand cont de utilizarea actuala dati de
beneﬁ'cxar in conditiile in care tipul de valoare solicitat este necesar pentru stabilirea valorii de piata.
Aceasta nu limiteazi posibilititile de obtinere a unor valori superioare in conditiile in care utilizarea
tcren%ulun sau a clad?'tlor ar fi in concordanta cu cererile mai mari pentru anumite proprietiti.

l

o

\/Af/ NLHU'
,Evaluarea unuﬁteren neamenayxt ( liber sau vacant) sau pe care se afla dmplasale amenajarl si/sat
constmctn, se poate face prin sase metode ( sau tehnici) de evaluare :
® comparatia vanzarilor:
» tehnica parcelatii si dezvoltarii:
* {epartizarea ( alocarea );
® extractia ( prin scadere 0 numita si abstractia;

~ ® tehnica reziduala a terenului ( capitalizarea venitului residual alocat terenului );
st
ST B Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EP1 - STUPARU FLOAREZ

Toetele informatiile si continutul acestei lucrari fiind confidentiole, nu pot ficopiate in porte sou in totolitate si nu vor putea fi transmise unor terti fora acordu
scris si prealobil al autorilor si gl proprietorilor 20



Raport de evaluare teren liber = Proprietar Orasul Videle
® capitalizarea rentei funciare ( chiriei).

:f?oate 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
comp "_ative, abordarea prin venit si abordarea prin cost.

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

ABOR:« © N COM

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

" Abor?durea prin piatd oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu active identice sau
similarg, ale caror preturi se cunosc. ' — SEV (’ idrul general, par. 56.

Ca metoda de evaluare a proprietitilor imobiliare, abordarea prin piata este cea mai utilizatd, mai ales
atunciteand piata oferd suficiente informatii disponibile care si permitd aplicarea acestei metode pentru
estimatea valorii de piata.

Desigur ca sunt si situatii in care aplicarea acestei metode de evaluare nu este posibild, sau este
r;;s';gygé. pentru ca infomatiile de pe piata sunt minime, nu pot fi verificate, sau se referd la tranzactii care
au avut loc, la intervale mari de timp, sau la proprietati care nu sunt asemanitoare, respectiv au multe
clemenle care diferd. considerabil, astfel incat ajustirile care ar trebui si fie ficute sunt numeroase si/sau
determina o corectic totald bruta mare. R

-

.. ~dAbordarea prig=-comparatia vanzarilor considera ca preturile proprietatii sunt stabilite de piata.
Valoagea de piata poate fi deci calculata in urma studierii preturilor de pe piata ale proprietatilor
compatitive pe segmentul respectiv de piata. Procesele comparative aplicate sunt fundamentale pentru
procespl de evaluare.

I‘E@bordarea priftcomparatia 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

P & oRem d 2 . . . . . "
intre valoarea de piata-a unui bun si valoarea de vanzare a unor bunuri comparabile exista o relatie directa.’
B Limitele apllCE:bllltatH metodei sunt generate de schimbari ale mediului economic si legislativ.
SchifffBarile mediului economic sau ale legislatiei ce influenteaza numarul de vanzari recente comparabile
pot fi¥conditiile si ¢bstul finantarii, inflatia, schimbarea legii impozitului pe profit, a reglementarilor de
urbanism, restrictii administrative de construire sau dezvoltare a infrastructurii.

l'naté’é_b considerare posibile corectii bazate pe diferentele dintre elementele de comparatie. Elementele de
compgratie reprezinta caracteristicile specifice ale proprietatii si tranzactiilor care determina diferentele
dlntiﬁéreturile platite pentru proprietatea imobiliara.

~Rentru a realiza o comparatie, intre o proprietate comparabila vanduta si proprietatea evaluata, trebuie

“Eorectiile pot fluctua in functie de diferentele intre fiecare proprietate comparabila si proprietatea de

evalugf. Evaluatorii dplica metode cantitative si / sau calitative pentru a analiza diferentele si a’ estima
corectiile. S
E'umg' | EOMPA . REFRES
"C{' S e
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Raportﬁe evaluare teren liber . Proprietar Orasul Videle
- Drepturile de proprietate transmise §i 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 si corectiile se refera la modificarile pietei ce au aparut intre momentele diferite in
timp la care au fost realizate tranzactiile;

% Localizarea si 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
inchirigre; .

= Utilizarea si tfebuie evidentiate orice diferenta intre utilizarea existenta sau cea mai buna utilizare a
unei:poprietati imobiliare comparabile si utilizarea proprietatii evaluate;

= Componenté non-imobiliare ale valorii si cuprind elemente de definire a personalitatii cladirii,
afaceréa ce are loc @ cladire si alte elemente care nu constituie parti ale proprietatii imobiliare, dar fac
parte din pret.

*zite i S
Procesul analitic are urmitoarele etape procedurale, principale:

- b : v
- yibordarea prin. piatd constd in analiza proprietitilor similare utilizaind o metodd unitard de
compatatie, care presupune urmitoarele etape:

»..oard, Cercetarea pietei, pentru a obtine informatii despre tranzactii de proprietdati imobiliare
comparabile cu proprietatea_de evaluat. Identificarea elementelor de comparatie ce afecteazi valoarea
tipulyj;de proprietate evaluatd. Elementele de comparatie trebuie si aiba caracteristici aseminitoare si se
refera atét la elemente care se referd la tranzactia efectiva cat si la tipul proprietatii (dimensiuni, localizare,
data vajmzarii, zonare §.a.).

‘ulln cazul Tn care informatiile din piatd nu sunt suficiente, poate fi analizata si oferta de proprietiti
compaiabile disponibile la data vanzarii. In aceastd situatie evaluatorul trebuie sa efectueze ajustdrile
necegdge pentru corectia preturilor de ofertd, stiind c4, in general acestea sunt superioare preturilor la care
sunt tfanzactionate priprietitile pe piata;

~ . Verificarea informatiilor care are ca scop obti 1 si

. ; p obtinerea confirmarii si surse secundare, ci datele
obtmu;e referitoare la tranzactiile efectuate sunt reale §1 corecte, cd tranzactiile au fost obiective iar in cazu
utilizéguii de date dinzoferte, ci acestea exista, sunt reale si obiective; ' o

o di
e "
__.:;__~_ , _ . Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPI - STUPARU FLOAREA

Toatele:iformatiile si continuty! ocestei lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sou in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acordyl
sceis si preolabil ol autorlior si al proprietarilor 22
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@pof&rﬁe evaluare teren. liber L Proprietar Orasul Videle
££3. Alegerea unor unitdti/criterii de comparatie, relevante si reprezentative pentru toate

t_ranzgﬁtiile si pentru prorprietatea de evaluat.

7 2 Compararea atributelor fiecarei proprietati comparabile cu cele ale proprietétii evaluate si
apreciﬁrea diferentelor pentru fiecare element de comparatie (cantitativ si calitativ), cuprins in grila de
comp,‘f{atie si ajustarpa corespunzatoare (in plus sau in minus) a preturilor de vanzare al fiecirei proprietati
comparabile, in functie de deosebirile dintre proprictiti care determini aceste diferente de valoare.
Obtingea corectiei ngte pentru fiecare tranzactie comparabili si aplicarea ei asupra pretului (sau chiriei).

" Efectuarea unei comparatii globale a proprietatilor comparabile corectate sau clasificate $i
i 308 oz 2 S e ! . e
extra%?rea unet singure valori din gama de valori rezultata.

. %"5 Analiza rezultatelor evaludrii, efectuarea unei comparatii globale a proprietatilor
compiabile corectate sau clasificate §i extragerea unei singure valori din gama de valori rezultata.
Alegééa unei indicatii asura valorii definite sau asupra unui interval de valori, in functic de metoda de
compiratie utilizatd de evaluator

;éorectiile obtinute prin tehnici cantitative se aplica tranzactiilor comparabile, fie ca procentaj, fie ca
valoag§ absoluta. Cdrectia procentuali este utilizata pentru a reflecta modificarile in conditiile pietei si
difer@%ele de localizare. Corectia se face asupra pretului tranzactiei comparabile pentru a ajunge la
esti) L ea valorii proprietatii evaluate, deoarece doar acesta este cunoscut. Corectia absoluta se calculeazi
n ﬂ;%li monetare c§ se aduna sau se scade la/din pretul tranzactiilor comparabile. _
- ﬁ atentie deosebitd trebuie acordata in aceastd faza de desfasurare a evaludrii, alegerii unititilor de
complratie, in functié de caracteristicile functionale ale prorpietitii de evaluat.
~ ®entru evaluaréa terenului s-a ales metoda comparatiei datelor de piata. $
¥ 22 alegerea unititii decomparatie poate fi folosit pretul per metru patrat, suprafatd construitd, sdu
pretuliber metru pateat, suprafata util, pretul per camerd, pretul per metru patrat teren. Dar, asa cum arh
mentidhat mai sus, este foarte important si avem $i pentru propritétile comparabile suficiente informatij de

&:’esﬁ\.?l, pentru a utiliza aceeasi unitate de comparatie.

:,‘"‘éMetoda comgara;iil:or. de piatd isi are baza in analiza pietei si utilizeaza analiza comparativi,
n’e'speggv estimarea Valorii se face prin analizarea pietei pentru a gdsi proprietati similare, comparédnd apoi
acesteyproprietati cu.cea "de evaluat".Premiza majori a metodei este aceea ci valoarea de piatd a unei
gro.p;ﬁl:ti imobiliarg,este in relatie directd cu prefurile de tranzactionare a unor proprietiti compétitive..éi
compggabile. Analizg: comparativa sc bazeazi pe asemanirile si diferentele intre proprietati si tranZac;iil_‘e
careji%'l uenteaza valq‘area.

v e 7 - A og & X 5 U K
ela;% flectate in rri\‘ass-medla sau alte surse credibile de informare. Fa se bazeaza pe valoarea unitafﬁ
tezultga in urma tragzac;iilor cu imobile similare sau asimilabile efectuate in zond, sau zone compétabil;:
ator ori ofertgtexistente pe piata.

_ _~§Metoda este abordqre globala, care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-ofertd ;3"e

. ] ; ¢
.- gfContinuarea procesului de evaluare, in etapa de definitivare a setului de date culese de pe piata,

presufine asezarea informatiilor cele mai relevante, in grila datelor de piatd, pentru efectuarea corectiilor
in furiftie de elementéle care privesc tranzactia si cele care se referi la proprietatea. '

Dorag :

—— la} § }
1 !
8 %

o 2 o ~— . Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EP| - STUPARU FLOAREA

T I 2 : . < o s £i2 . s . :1

.;.O?Eg f rmatiile si coyt:nut?/' acestel {u_cmn fiind confidentiale, nu pot ficopiate in parte sou in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acordul
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Ravortde evaluare terers: liber Proprietar Orasul Videle
Deterpninarea valodrii de piati prin aceasti abordare pentru teren este conform grilei datelor de¢

piatﬁfgste prezentatd dupi cum urmeazi:
|~‘ ¥ -3

ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR - TEREN'

omparab " Comparabila
o ) > ", 3
Valo# oferta- Euro (rotunjit) 20000 10000
“Supraf$ta - mp 2 451 465 2200 900
Deschidere 0 0 0 0
: Valod oferta- Euro/mp {rotunjit) 10,75 9,10 11
Discajint negociere 10 % 1,07 0,91 1,1
Valoalg ofertaltranzactiez Euro corectata 9,68 8,19 9,90
Ajusgari specifice tranzactiei
2 e i
0% 0% 0%
0 0 0
9,68 8,19 9,90
| bos
: 0% 0%
Corecl 0 0 0
Pret .,
4 | 968 8,19 9,90
p'
0% 0% 0%
‘ 0 0 0
9,68 8,19 990 .
i e & n\‘ 4
0% 0%
0 0 0 .
Y : 9,68 f 8,19 9,90
ri specifice proprietatii
Str.Fagului StrGiurgil,

’ < B o Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPI - STUPARU FLOAREA
roarele:" rmatiile si continutul acestei lucrari fiind confidentiale, nu pot ficopiate in parte sou in totalitate sinuvor putea fi transmise unor terti fara.acordul
scris'st Mlabil ol autorifor si &1 proprietarifor 24




Rapor&te evaluare terer liber

Toatele @ rmotiite i continutdl acestei lucrari fiind co

scris st g@elabil ol outorilor si &_I proprietarilor

| ;:

F
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nfidentiale, nu pot ficopiate in parte sou in totalitote si ny

Proprietar Orasul Videle
T 0% 0%
Corefie (%) ¢ 0% 0° o"
Corefit 0
ot ggectat 9,68 8,19 9,90
‘ %
Coreffe (%) 0% 0%
Corefe 1 0 0 0
Pret & ectat F 9,68 8,19 9,90
i Ay . I 1 " --q' :‘ &
SEh ‘,§ 451 T d4BE; 2200. (Y %é
¢ “. 0,33% 38,84% 18,81 %
i -0,03 -3,16 -1,86
9,65 5,03 8,04
i v -~ RS2 3RY i
g [l e e oA
il it | [ Gl | [
.Des iere/ adancime : 0 0 0
Coralh (%) i 0 0 .0
Core ; 0 0 5 0
“Pret & fectat 9,65 5,03 8,04
0%
0 0 0
9,65 5,03 8,04
0% A
E \ 0 0 0
v 9,65 503 | 8,04
2 (%) i f
] 0 0
ectat v 9,65 5,03 8,04
ototalaneta  F .0,03 -3,16 1,86
2 totala neta (%) | 0,33% 38,84% 18,81 %
b g e
: ;
4

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EP| - STUPARU FLOAREA

vor putea fi transmise unor terti fara acordul.
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Proprietar Orasul Videle

Raportde evaluare tcsrerr'f liber o
Corectie totala bruta - -0,03 3,16 1,86
Corectje totala bruta (%) 0,33% 38,84% 18,81 %
Numdr:corectii negative 1 1 1
Numar corectii pozitive : 1 1 1
Numa'fg’glemente similaré 8 8 8

: L e 9,65 euro aprox
Valoa_s‘g de piata unitara pstimata a proprietatii 9.65 eurolmg

Valoal[,e de piata estimata a proprietatii: 4346 euro
451 “mp x 9,65 euro/mp

Valogiidetpiati estimatl S IRDIBIati rotupjita | 2 decimals’. 5o . Faua 10 | R A
e — 21630 lei
curs EUR 25.02.2024 1 euro - 4,9769 J‘

ZAu fost alesejtrei oferte de pe piata imobiliard din aria de piatd determinata, repectiv, str. Fagului,
Soseatia Giurgiului, §tr. Bradului din Oragul Videle, judetul Teleorman, selectate ca proprietéti similare,
existente pe piatd laimomentul evaluirii. Aceste oferte comparabile se gdsesc in anexa nr. 2 la prezentul
Raport.de evaluare. .

o "'%‘Au fost facute ajustéri la negociere, piata a demonstrat ci in urma negocierii prefurile de vénzare
sunt %gi-oximativ cu 10 % mai mici decat preturile la tran.zacyiqnare.

- -z=lLa conditiile specifice proprictatii nu s-au facut ajustari.

‘En Grila datelor de piatd de mai sus au fost facute ajustiri specifice proprietatii pentru

)

suprafata, 3
- RuAu fost facute ajustari specifice proprietdtii la suprafete, diferentele fiind determinate de
d-ifen{ele de suprafete, - folosindu-se ca bazi comparabili suprafata proprietdtii subiect si
suprdfata fiecirei chmparabile in parte.

" Pentru determinarea ajustarilor la suprafete ce se aplicd la comparabila 1 s-a folosit

——_

urmifoarea formuk:
i supr. Cofhparabila 1 - supr. Proprietatii subiect 465 - 451
P-roegt = ’ ; (11— x100=-0,33%
% supr. PrEprietéﬁi subiect 451 "

: .z_:“gAcest proc&ﬁjnt a fost aplicat asupra pretului de vanzare /mp, obtindnd astfel ajustirile
pentru suprafata pentru comparabila 1 adici 9,67 euro/mp x -0,33% = -0,03 euro. ' ;
- “®Ajustarile spgcifice proprietatii s-au facut prin compararea caracteristicilor fiecdrei proprietiti
Tmob‘iﬁ‘are comparabile cu cele ale proprietitii imobiliare evaluate si aprecierea diferentelor pentru fiecare

eﬂemf it de comparatje atat din punct de vedere cantitativ cat st calitativ.
‘In Grila datelbr de piafd de mai sus au fost facute ajustiri oferte si suprafata.

Ajustg _?ea este cu sedin pozitiv sau negativ dupa cum caracteristicile proprietitii comparabile sunt fati de
caracgg'_risticilc propr?‘etégii subiect.
-~ A fost ales infurma ajustarilor pretul Comparabilei nr. 1 deoarece valoarea justdrilor brute este cea

. ol . : . X . o .
mai mica (0,40), iar valoarea ajustarilor nete asemenea cea mal micad(0,33), ceea ce a condus la concluzia

!
l.-
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ﬁ? ! N Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPI - STUPARU FLOAREA

informatiile si continutyl ocestel lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acordul
B0labil al autorilor si &l proprietorilor 26
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Raport de evoluare teren! liber g Proprietar Orasul Videle

cd dingcele trei comparabile gisite pe piata care au fiecare cite 8 elemente comparabile comune, valoarea
atat biitd cat §i netd 4 ajustdrilor este cea mA; mica la comparabila nr.1.

4 }'Valoarea de?_piatﬁ estimati prin aceastdi abordare pentru suprafata de teren intravilan situat
in loc alitatea Videlé, Zona Sere este conform Grilei datelor de piati este estimati la 7,60 euro/mp,
la un ;2:f_urs EURO dé 4,9769 curs BNR din data de 25 februarie 2024, data evaluirii, pentru suprafati

de 45~§-mp X 9,65 enl}'o/mp =4 346 euro echivalent a 21 630 lei.

';f'-Ra;ionamentlél aplicat de evaluator in selectarea valorii a condus spre comparabila cu elemente
e cit mai muite, caracteristici fizice apropiate, elemente similare cele mai multe cu proprietatea

3

aceeasi zorf de amplasament, influienta ajustirilor fiind cea mai mica, corectia totala neta fiind
i
H

v comparabila 1, pretul final fiind de 9,65 euro/mp.

cea mai mici, respec

RECII | OPIN, . IBRA VALORI:

‘Reconciliered evalorii unei proprietti reprezintd analiza rezultatelor si concluziilor abordirilor
aplical ¢, care condut la estimarea valorii finale a proprietatii. Reconcilierea este analiza unor rezultate
alterndtive pentru a junge la estimarea finald a valorii.

'§Din aplicareg aborddrii mentionate si descrise pe larg, precum si din analiza pietei se desprinde
©ia cd cea maj potrivitd este abordarea prin piata si pentru ci a fost folositd o singurd metoda de
e nu este necEwé reconcilierea valorilor.

3 fere increderea pe care o are evaluatorul in metoda comparatiei de piata si costuri,
1 5 acuratetea?' etodei; recomandam valoarea rezultati prin aceste metode. a '

JOADELL " (P iNE 2
Fulte din definitiile valorii de piatd se refera la perioada de timp pentru expunerea bé:biag;’i:
tr-o evaluaregperioada de timp pentru expunere reprezintd perioada de timp estimata in care dreptul
aproprietétii subiect ar fi fost oferit pe piata, inainte de finalizarea ipotetica a unei vanzari, la valoarea
a data efectivd a evaludrii; o estimare retrospectiva, bazatd pe o analizd a evenimentelor trecute, in
ile unei piete ¢oncurentiale si libere. . o
Perioada de timp de expunere este intotdeauna consideratd a fi avut loc inainte de data efectivi a
4ii. Ea poate f{ exprimata sub forma unui interval . Perioada de expunere este diferiti in functie de
diversgle tipuri de p&oprietﬁ;i imobiliare §i de conditiile de piafd. Conceptul general de perioadi de timp
rezondbila de expunére cuprinde nu numai o perioadd adecvatd, suficientd si rezonabild de timp, ci si un
¢ marketing adecvat, suficient si rezonabil. in cazul in care in raport se face referire la’ ambele

notiu:r; . trebuie realjzata o distinctie clard intre perioada de expunere (adici trecutul) si perioada de
markeking (adica viit orul), acest interval de timp este considerat a fi pénd la | iulie 2024.

CALI® - . LUATC e

bR i

Rapo» il de evaluareja fost realizat integral de:
$EVALUATOR — membru autorizat ANEVAR - Stuparu Floarea
¥Legitimatie I§8427, Specializarea Evaluator de bunuri imobile;

Al
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. o ) A ___ Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EP! - STUPARU FLOAREA
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oatele i .nrmanlle si continutdl acestei lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acordul
s¢ns si prgolobil ol autoritor si &t proprietarilor 27" A
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Raportle evaluare terer?’ liber Proprietar Orasul_Videle
PALOAREA DE PIATA f - Teren intravilan 451 mp 4 346 euro,
RECOMANDATA , 21 630 lei <=>
|8 : [
. |YALOAREA [DE PIATA A | COMPARATIEI DE PIATA
" EDST DETE+.MINATA PRIN | COSTURI
METODA ! |
¥ALOAREA NU CUPRINDE T.V.A.
§VALUATOR AUTORIZAT

CIALITATEA | STAMPILA DE EVALUATOR

l'-‘ Jpahl Floareh *: ;_1_ e N —~—J
| !
i

Anex§nr. 1- Fotoéraﬁt, documente de proprietate;

| '7 EVAR s
B

AbliE

Anexs nr 2 - Ofert

Anega nr.2 - Oferg'ie;

- PRONVEYES 40 B CRUALIZES 5. %

et 3500 m2
oy oo ;avilan: It iton

DE§C: 3
{

Vand §ua o o '-rJn intravitan - zona sere Videle. cu iesire la str. Fagului si la sir. “inulu:.
Loturtl <coi ane! in E:ontinuarcn coiuilalt. 465 mp x 2.

Amb-j‘ duicate acwde necesare, se pot vinde i impreuna sau separas.

§upr‘ L utils 1o 145 mp

Suprz B (:m.ﬂf.. S00Imp

""" S i 4

Dim ’;:, wai apiay f= 14/3411

= ,

- .; : I ) __Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPI - STUPARU FLOAREA

T’butele sormatiile si continut il acestei lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiote in parte sau in to talitate si nu vor putea fitransmise unor terti faro acordul
seris 5{ vlobil al autoritor si by proprietarilor 28
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Raportie evaluare teren liber | Proprietar Orasul Videle

Pretulc tor st
sau 4.5
Rzu)m't'
TELEFGN:0764737477

Euro

yandute impreuna,

/6

2.2

OFERTA N

*

Teten intravilan Videle

4 50055UR negocibbil
Teledginan, Videle | Vezi ne haiid

P R Telefon:0786216660
Descri‘ e

Vand 800 mp teren
Vezi dgtalii pe w

’.
i

OHERTA |

Teten de
75000 EUR
Teled®man, Videle

intravilan Videle. Zona Cal. Giurgiului. Publi24 1634126501

TOMimo.re

v

- Vezi pe harti

Valatii din 17.01.24

:
d
i

1

~3o

AOTRy i

&
k1

R

Speci - tii

Cocm o

)24 21:15:33, Telefon 0767378789

Supra fHita terenuluiQ%'0.0 m?

Pescrifite

_Sup'r:lta de 900 m?2

pe str.Bradului nr 4 si nr 6 (sere

) Publi2a_1564859265

Vezi dtalii pe winy Tomimo.ro
- i f
: ‘.. '?
! - Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EP| - STUPARU FLOAREA
t
Toatele iormatiile si continut, I acestef lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiote in porte sau in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acordul
scris si pigelobil al autorilor si b proprietorilor 29
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2 Oficiu! de Cadasiru si Publicitate Imobiliars TELEORMAN Nr. cerare 6430
' 3 Birou!l de Cadastru si Publicitate Imobiliara Videle Ziue 16
bv L una 02

= anut 2024
_,AL\ (_Pj EXTRAS DE CARTE FUNC'ARA Caa verificare

PENTRU INFORMARE ﬂiﬁfvmg u
Carte Funciara Nr, 21167 Videle M% H m i a

A. Partea |. Descrierea imobilului >
Nr. CF veciv. 16086

TEREN Intravilan Nr. cadastral vechi:26%3/214
Adresa: Loc. ¢. Videle, Jud _Teleoitnan, T15, P356 (zona sere) eeerae o

2’:: INr. tc:::gsrt;?llc Nr Supmfa;a" (mp) Observaganefennte -

21167 .-"151 450,:}} MP, MAS, .

B. Partea I Proprietari risia acte

I inscrieri privitoare |a dreptul de proprietate si alte drepturl reale l Referinte

7352 / 11/04/2023_
JAct Notarial nr. Contract de schimb aut. nr. 151, din 06/04/2023 emis de BIN Vior I0AN - ALEXANDRU;

1 Intaoulare drept de PROPRIETATE, ¢u titlu de schimb, dobandit prin Al ‘
Conventie cota actuala 1/1 o ) st s
l_ 1) ORASULVIDELE CIF: 6853155 o ;

C. Partea Il SARCINI . -

. Inscrieri privind dezmembrémmtele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini

— e — ———

TNU sum _" o _ A .




Carte Funciard Nr. 21167 Comuna/Oras/Mun Cipiy, W

:\'\‘

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren -SSP Y

_ Nrcadastral Suprafata (mp S i / Referinte

. Nrcadastral  Suprafata (mp)*  Observatii /. £ -
450,51 MP. MAS. o o

: 21167 451 A
* Suprafata este determinat? in planul de proiectie Stereo 70.
DETALII LINIARE IMOBIL

[ |
| o |
! JN28 b
| ‘.
! | ‘
| e |
! S~ ‘ 1
| B
! N‘ |
=1 ‘ S
iy 267 | P
i N ; ¢
| ‘ ! o/
Ml | :
| T ! A
! \\_\ i ) i
f S ; i
| -
{ l i
/ 21124 : ] ’
; 4
f | 1
i s i 29514
ite _r_eteﬂ_to@!e la teren B
o %‘ategcrne mr | Suprafata .l‘m——TV " i "*‘*‘“~--~-,~. | :
“t | Tolosingg | wilan (mp) arla . Parceld Nr i P e
e e e e e T b2 A | . to | &e s
W e . SLe . . PO | Observatii /iRefennqe g
e e 356 | ) 4508 — ]
——— 2 g 1 MP MAS H j {
R T

.ungimg:- Segmente
) \_/;a_l.onle lungimilor segmentefor sunt obtinute din prolectie in pia
AR i n.

Punct/ Punct e sears.
V_‘ihnceputf_w__s_'f@rslti - Lungime seg(r:x(eg?
21 :.32 ‘ _ 35032
- : ss 12872
) 1 s 35.032 :
12.872

Lungimile segmentelor sunt determilniate fn plap 1. .
Distanta dintre puncte este format: pand dg Prolectie ste
8 din segmente cumpjacs i su’:&;g‘s;' 7:'n§eroatgnme la 1 mlllmetn;
Catvaloarea 1 mjlimet:
efru.



care a solicitat prezentarea acestui extras.
Verificarea corectitudinii Si realitatii informatiilor continute de document se poate face |a‘ adresa |

ncpi.rofverificare, folosindg codul de verificare anline disponibil in antet. Codul de Verificarc% este valabil
30 de zile calendaristice de |a momentul generarii documentulus. : i

‘Data si ora generarii,
16/02/2024, 13:16
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