ROMANIA
JUDETUL TELEORMAN
CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI

HOTARARE

Privind: insugirea rapoartelor de evaluare si aprobarea unui schimb de terenuri intre
Orasul Videle si Parohia “Buna Vestire si Sfanta Sofia” din orasul Videle

CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI VIDELE, JUD. TELEORMAN
fNTRUNIT iN SEDINTA ORDINARA

Avénd in vedere:
Referaiul de aprobare nr.3557 din 27.02.2023 al Primarului orasului Videle;
Awvizal favorabil al Comisiilor de Specilitate ale Consiliului Local al orasului Videle;
Faportul de specialitate nr.3556 din 27.02.2023 al Directiei Arhitectului Sef;
Adrese nr. 2668/13.02.2023 a Parohiei “Buna Vestire si Sfanta Sofia” din orasul Videle;
Extrasele de Carte Funciara nr. 2344/13.02.2022 si 2345/13.02.2023 ale Parohiei“Buna Vestire
s. Sfanta Sofia”
Prevederile art. 129, alin. 2, lit. (¢) din Ordonanta Guvernului nr. 57 din 03.07.2019 privind
Ccdul Administrativ;
Prevederile art. 129, alin. 6, lit. (b) din Ordonanta Guvernului nr. 57 din 03.07.2019 privind
Cedul Administrativ;
Prevederile art. 108, lit. (e) din Ordonanta Guvernului nr. 57 din 03.07.2019 privind Codul
Acminisirativ
in temeiul Art. 139, alin. (1) din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 privind Codul Administrativ

HOTARASTE

Art.1. Se insusesc rapoartele de evaluare ale proprietatilor imobiliare, ce fac obiectul
schimbului intocmite de citre S.C ABSOLUT QUALITY S.R.L, rezultind urmatoarele valori de
piaga:

- pentru verenul in suprafatd de 450,41 mp, situat in orasul Videle, strada Artarului, nr. 25, or.
Cadastral 21396 - 19,155 le;

- pentru terenul in suprafatd de 450,51 mp, situat in orasul Videle, strada Pinului, nr. 55, nr.
Cadastral 21167-21.119 lei;

- pentru terenul in suprafatd de 1804 mp, situat in orasul Videle, strada Fagului, nr. 29, nr.
Cadastral 20255- 89.389 lei.

Art. 2. Se aproba efectuarea schimbului de imobile intre orasul Videle si Parohia “Buna
Vestire si Sfanta Sofia”, orasul oferind terenul in suprafata de 1804 mp., identificat prin
numérul cadastral 20255, situat in orasul Videle, strada Fagului, nr. 29, in valoare totald de
89389 lei ., conform raportului de evaluare, in schimbul terenului in suprafatd de 450,41 mp.,
identificat prin numdarul Cadastral 21.396, situat in orasul Videle, strada Artarului, nr. 25 in
va oare totald de 19.155 lei, conform raportului de evaluare si a terenului in suprafatd de 450,51
mp., identificat prin numarul Cadastral 21.1676, situat in orasul Videle, strada Pinului, nr. 55 in
va oare totald de 21.119 lei, conform raportului de evaluare. Suma de 49.115 lei reprezentind
diferenta d= valoare dintre cele trei terenuri ce fac obiectul schimbului va fi achitata de Parohia
“Ayna Vestire si Sfanta Sofia”, pana cel mai tarziu la data incheierii Contractului de Schimb.
Art.3. Se imputerniceste primarul orasului Videle pentru semnarea actului de schimb:



Art.4. Cu aducere la indeplinire a prezentei hotarari se insircineazi Directia Arhitectului-Sef si
Directia Economic, Administrativ si Piatd din cadrul aparatului de specialitate al Primarului
orasului Videle;

Art5. Prin grija Secretarului general al orasului Videle, prezenta hotérare va fi comunicata
Institutiei Prefectului Judetului Teleorman pentru verificarea legalitatii, si va fi facutd publicd
prin afisarea pe site-ul institutiei publice www.primariavidele.ro:

PRESEDINTE DE SEDINTA ,
CIUPAGEANU ION

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL,
IVAN CORINA NICOLETA

Prezenta hotarare a fost adoptata cu un nr. de 17 voturi “pentru¥, - voturi

“impotriva”, - abtineri, din nr. de 17 consilieri in functie, din care 17
prezenti.

VIDELE
NyoH.c...din 28.02.2023



ANEXK LA Heyr ogas YI'DECLE

N.. ;_31/__ [ e6. o2. we3

Nr. inregistrare la evaluator 44/24.02.2023

RAPORT DE EVALUARE

Destinatar : PRIMARIA ORASULUI VIDELE

Client: PRIMARIA ORASULUI VIDELE

Proprietar: CONSILIUL LOCAL VIDELE

Adresa proprietate: Orasul Videle, strada Fagului, numarul 29,
Cvartal 15, Parcela 356, judet Teleorman, nr.
cad. 20255

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

Data Evaluarii (zz.ll.aaaa): 24.02.2023



Intabulare_Constructie

Nu este cazul

Evaluator care a
efectuat inspectia:

Valoarea de Piata
s 89.389 LEI 18.200 EUR
Intocmit:
Societate de evaluare: S.C. ABSOLUT QUALITY S.R.L.
: Semnatura si stampila
Nume: Prenume: Evaluator elaborator raport evaluare:
MITROI AURELIAN
DUMITRU
Evaluator elaborator
raport evaluare:
Nume: _Prenume: it
MITROI AURELIAN
DUMITRU




Desi pe piata specificd a subiectului nu existd foarte multe informatii/tranzactiil, am apelat la informatii despre

cotatii de terenuri cu potential similar situate in zone echivalente sau care pot fi asimilate/raportate pentru
ajustare.

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

Baza de evaluare

Declaram prin prezenta conformitatea evaludrii cu Standardele de evaluare a bunurilor 2022, respectiv raportul
intocmit de noi, ABSOLUT QUALITY SRL membru corporativ ANEVAR, ca evaluare obiectivd si impartiald, ca
evaluator independent, fara a avea nicio legdturd sau implicare importantd cu subiectul evaludrii (activ, proprietar,
cumpdrator, solicitant de credit), detindnd competenta necesara efectudrii evaluarii.

Nu au existat devieri de la standarde.

Mentionare standarde particulare utilizate

» . O ETANDARDELE DE EVALUARE
Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din | A BURURALOR

' 4

Standardele de evaluare a bunurilor 2022

Standarde generale

SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)

SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102)

SEV 103 Raportare (IVS 103)

SEV 104 Tipuri ale valorii

SEV 105 Abordari si metode de evaluare

Standarde pentru active -Bunuri imobile

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

Glosar 2022

t Necesare pentru a defini o "valoare de piat”, in intelesul mai sus definit



Istoricul si utilizare

Utilizéri (construite) anterioare a terenului: teren liber.

Dotare utilitard este nesistematizats.

Intentia de dezvoltare este concretizat3 la acest moment doar prin: Nu este cazul.

Fisa tehnica teren

Teren, S =1.804 mp din masuratori si din acte proprietate exclusiva




Descrierea amplasamentului (zona si localizarea)

Terenul este amplasat in zona periferica a Orasului Videle, strada Fagului, numarul 29, Cvartal 15, Parcela 356,
judet Teleorman;

Tip Localitate: Urban
Zona Localitate: Periferie

Tip zona: Rezidential

Denumire cartier/ansamblu rezidential/ Zona: zona periferica a Orasului Videle, zona Sere, judet Teleorman;
Mijloace de transport in comun: autobuze, microbuze;

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

Capitolul Il - Analiza preliminara a pietei imobiliare

Piata terenurilor

Definirea pietei

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

Analiza cererii solvabile

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

La nivel de localitate, cererea pentru terenuri este scazuta.

Oferta la vanzare

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

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

Minim: 9 euro/mp

Maxim: 15 euro/mp

Echilibrul pietei

Din cauza diferitelor imperfectiuni, pietele functioneaza rareori perfect, cu un echilibru constant intre
cerere si oferta si cu un nivel constant de activitﬁ.tne. Imperfectiunile obisnuite ale pietei se refera la fluctuatii ale
ofertei, la cresteri sau diminuari bruste ale ¢ &rii sau asimetria informatiilor detinute de participantii de pe piata.
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Capitolul IV ~ Evaluarea proprietatii imobiliare

Procedura de evaluare

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Surse de informatii:

Evaluatorul a obtinut informatii, estiméri si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din surse pe
care evaluatorul le considers a fi credibile si evaluatorul considera c3 acestea sunt adevirate si corecte. Evaluatorul
nu isi asuma responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate de terte parti.

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

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

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

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

Valoarea recomandata este conditionata de ofertele de vanzare ale unor proprietati similare preluate din
spatiul public disponibil oricarui alt utilizator sau potential utilizator. Practic cererea este cea care influenteaza atat
pretul cat si tranzactiile in sine.

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




Tn cazul de fata:
Nu existd teren in afara exploatirii sau zone redundante unei dezvoltsri unitare;

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

Particularitdti metodologie aplicati
Tn speta de fat3 s-a aplicat:
Comparatia directa.

Comparatia directa

Aspecte teoretice

Sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind tranzactiile si/sau ofertele si alte date privind
terenuri similare, Tn scopul evaluarii terenului subiect.

Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU, diferentele identificate fiind legate de
optimizarea utilizarii si nu de natura/ tipul acesteia.

De mentionat influenta putinelor tranzactii de terenuri libere din zona;

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

- drepturile de proprietate transmise5, conditiile de finantare, conditiile de vinzare, cheltuielile efectuate
imediat dupd cumpdrare, conditiile de piat4, localizarea, caracteristicile fizice, utilitdtile disponibile si
zonareab,

Criteriul de comparatie adecvat

A fost ales pretul unitar, pret/mp teren.

Nu s-au definit parcele distincte cu utilitate diferits, amplasamentul putind fi tratat unitar.
Particularitdti selectare date piati

Pentru astfel de terenuri cu suprafete medii, ca cel subiect, cu potential de dezvoltare nerestrictiv; situate
in zona periferica a Orasului Videle,

putem defini:

astfel de terenuri libere sunt rare pe piata,

Astfel, in cadrul analizei de piat3 si a selectie comparabilelor:

principalul criteriu de selectie a comparabilelor a fost CMBU asimilabil

s-a realizat o extindere a ariei de piat3 analizate la alte zone similare ale judetului TELEORMAN

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

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

in cele ce urmeazs sunt prezentate comparabilele utilizate, grilele de calcul si ajustirile aplicate pentru
fiecare amplasament cu CMBU distinct.

SInclusiv restrictii legale
Sinclusiv CMBU, prin diferentelegate de optimizarea utilizirii



Comparabila 3

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-ptr-casa/anunt/loc-de-casa-de-

Loc de casa de vanzare 10 600 EUR

BTB4ARTATY

Bund, ma inlerescazd olerta 3
durmneavoasind Ml oot valatilay

4b Haporteazs

e Stefan Andrei Grigore
vz h Y e

Distribuie anuntul pe
% A a5

Descriere

vand foc de casa in Qrasu! Videle, Str, Fomper'
-Suprafats - 1802 mp

Litilitaly Curent

Apa

Canalzare

Gaze

Ve detalii pe wesy romimn o

Teren intravilan in suprafata de 1.000 mp, o deschidere, curent, apa, canalizare si gaze, strada Pompei.




(EUR/mp)
Valoare ajustata e - ; :
(EUR/mp) : 919 10,11 9,50
Conditiile de vanzare sunt independente {obiective) la toate comparabilele,
lustificare ajustare | nu se imgn. ajustari.
Cheltuieli necesare
(imediat dupa
5 cumparare Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul | Nu este cazul
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare : : ) :
(EUR/mp) 0,0 00 0,0
Valoare ajustata : ' St
(EUR/mp) 9,19 10,11 9,50
Miﬁcare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
B oferta
6 | Conditii de piata 24.02.2023 oferta curenta | oferta curenta curenta
Aju_stafe (%) _ 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare il j
EUR/mp)
: Nu s-au aplicat ajustari comparabilele fiind ofertate pe piata in aceeasi
Justificare aj perioada a evaluarii si au fost verificate telefonic pentru valabilitate.
ot el T
Orasul Videle, Orasul Videle, | Orasul Videle, Al
2 zona Sere, strada !
strada Fagului, 3 3 : : Videle, strada
strada Pinului | Frasinului, nr. .
nr. 29, Cvartal 15, 3 Pompei,
si strada 21, zona Sere, .
P356, zona Sere, he 2 - judet
judet Teleorman Faguigl, judet Iudsr Teleorman
7 | Localizare ] Teleorman Teleorman
Ajustare (%) _ 0,0% _ 0,0% 0,0%
| Valoare ajustare : : :
(EUR/mp) e 0,00 0,00 0,00
-au aplicat ajustari.
_ Justificare.aj-ustare Nu s-au aplicat ajustari
8 | Acces teren Drum pietruit Drum pietruit | Drum pietruit | Drum asfaltat
Ajustare (%) 2 0,0% 0,0% -3,0%
| Valoare ajustare o : e | | gl
(EUR/mp) ‘ " 0,00 0,00 : -0,29
: S-au aplicat ajustari negative pentru comparabila 3 intrucat drumul de acces
Justificare ajustare este asfaltat, ceea ce reprezinta un avantaj.
9 |suprafata 180800 | 46500 | 450,00 © 1.000,00




EUR/mp) | e e L RPN T
' ¥ ; Nu s-au putut face ajustari in lipsa unor informatii clare privind indicatorii
Justificare ajustare urbanistici.
12, | considerat considerat considerat
2 CuUT £ =3 ‘0,30 similar similar similar
Ajustare (%) 1 : iy ; 0,0% 0,0% 0,0%
‘Valoare ajustare ‘ ! ; ; )
(EUR/mp) ; s : 0,0 0,0 e 00
‘ ; Nu s-au putut face ajustari in lipsa unor informatii clare privind indicatorii
Justificare ajustare urbanistici.
13 | constructii demolabile
| pe teren ; Nu Nu Nu Nu
Ajustare (%) i} s | 0,0% 0,0% 0,0%
| Valoare ajustare
(EUR/mp) o 0,0 0,0 0,0
| Justificare ajustare Nu s-au aplicat ajustari.
14 | Alti factori | Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul | Nu este cazul
Ajustare (%) ' : ‘ 0% 0% 0%
Valoare ajustare : ; ‘
(EUR/mp) oo 0o 1. 000
JMﬁmre. Siistan Nu s-au aplicat ajustari.
| AjustareNeTA [ O B g9 T g
Ajustare NETA (%) : SOTAONE. g 0,9%
Ajustare BRUTA | . o8 gt ) 18
Ajustare BRUTA (%) _ 10,0% L 115% 19,1%
‘Numar ajustari (diferite : |
Selectie automata utilizand ca si
criterii cumulate: Ajustarea bruta,
Ajustare bruta procentuala, Nr.
Ajustari, ‘




abordarea valorii adoptati si gradul de fundamentare al evaluirii cu informatii de piatd:

- pentru estimarea valorii de piati a proprietdtii s-a apelat la abordarea prin piata. Rezultatul evalusrii: a fost
selectatd valoarea obtinuti prin piata. Pentru aplicarea acesteia, s-au utilizat informatii extrase din piata, verificate
pentru valabilitate si veridicitate. Aceasti abordare respecta criteriile de adecvare, precizie si cantitate a
informatiilor utilizate.

Ipoteze speciale semnificative: nu este cazul.
A. ANEXE LA RAPORTUL DE EVALUARE — Cadrul general de conformitate al raportului

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



A.3. Ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative

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

Ipotezele semnificative speciale sunt acele ipoteze care presupun fie date care diferd de datele reale
existente la data evaludrii, fie date care nu ar fi presupuse de cdtre un participant tipic de pe piat4 intr-o
tranzactie, la data evaludrii. Ipotezele semnificative speciale se utilizeazd deseori pentru a ilustra efectul
pe care 7l are modificarea circumstantelor asupra valorii.

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

Y o
‘

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

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

v DIMENSIONAL Evaluatorul a preluat dimensiunile, din documentele’ avute la dispozitie
(inaintate si agreate de finantator), acestea fiind considerate conforme cu realitatea (in caz
contrar fiind prezentat prezentate comentariile necesare). Nu am efectuat misuritori
suplimentare, in fapt, in calitate de evaluator autorizat neavand competente in acest sens.
Acolo unde nu am avut la dispozitie dimensiuni ale constructiilor sau terenurilor (daci a fost
cazul) sau rezerve de identificare dimensional3 — a se vedea mentiuni in cadrul , Ipotezelor
speciale”, precum si capitolul “Dimensiuni de calcul”;

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

Nu am analizat istoricul dobandirii terenului si nu am luat in calcul nici un fel de aspecte care
ar putea anula, diminua si/sau penaliza dreptul de proprietate definit si evaluat in cadrul
prezentului raport.

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

v" TRANSFERUL IPOTETIC Evaluatorul a considerat c3, ipotetic, proprietatea se

"Echivalate a fi emise de catre opersoan3 fizici sau juridica autorizats s realizeze lucréri despecialitate in domeniul
cadastrului, geodeziei si cartografiei,conform legii.



Evaluatorul considerd cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost

rezonabile Tn lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluirii; S-au avut in vedere si
instructiunile.

ALTE DATE Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie existand posibilitatea existentei/aparitieisi a altor informatii de care evaluatorul nu avea
cunostinta a cdror influent3 poate si fie importants;

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

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

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

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

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

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

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

Analiza de fata estimeaza nivelul tranzactionabil la nivelul pietei.

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

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



lo]

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

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

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

Ipoteze speciale semnificative si particulare:

Nu este cazul.

Tn cazul de fat3 ipoteze speciale semnificative, care se al3turs celorlalte descrise pe parcurs sunt;

AUTORIZATII OPTENABILE (Dezvoltarea preconizatd)

Se considera cd dezvoltarea terenului se va realiza in concordantd cu urbanismul zonal si vecinitstile
imediate;

Edificarea constructiilor la CMBU este presupus3 a fi avizati nerestrictiv (fard alte limitari decat cele
normale impuse de urbanism si vecinitati).

Totodatd se considerd cd nu vor exista limitari speciale altele decdt cele uzuale impuse de legislatia in
vigoare;

B. ANEXE LA RAPORTUL DE EVALUARE - Date de piata

4.
5.

Documentar foto
Localizarea proprietatii.

C. ANEXE LA RAPORTUL DE EVALUARE - Documente

6.
7.
8.

Actul de proprietate, Intabulare, Extras CF
Documentatia cadastrala.
Alte documente relevante
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Nr. inregistrare la evaluator 45/24.02.2023

EVALUARE

Destinatar : PRIMARIA ORASULUI VIDELE

Client:
Proprietar:

Adresa proprietate:

Evaluator:

Data Evaluarii (zz.ll.aaaa): 24.02.2023

PRIMARIA ORASULUI VIDELE
PAROHIA BUNA VESTIRE SI SF. SOFIA

Orasul Videle, strada Pinului, numarul 55,
Tarlaua 15, Parcela 356, zona Sere, judet
Teleorman, nr. cad. 21167

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



Valoarea de Piata

Intocmit:
Societate de evaluare: S.C. ABSOLUT QUALITY S.R.L.
Semnatura si stampila
Nume: Prenume: Evaluator elaborator raport evaluare:
MITROI AURELIAN
DUMITRU
Evaluator elaborator
raport evaluare;
Nume: Prenume:
MITROI AURELIAN
DUMITRU
Evaluator care a
efectuat inspectia:




Desi pe piata specificd a subiectului nu existd foarte multe informatii/tranzactiil, am apelat la informatii despre

cotatii de terenuri cu potential similar situate in zone echivalente sau care pot fi asimilate/raportate pentru
ajustare.

Nu am avut in vedere in prezentul raport nicio analizi a unei situatii incadrate sau asimilate unei »vanzari fortate”,
sau alte bariere in fructificarea normal4 a proprietatii.

Baza de evaluare

Declardm prin prezenta conformitatea evaludrii cu Standardele de evaluare a bunurilor 2022, respectiv raportul
intocmit de noi, ABSOLUT QUALITY SRL membru corporativ ANEVAR, ca evaluare obiectivd si impartial3, ca
evaluator independent, fir3 a avea nicio legdturd sau implicare importanti cu subiectul evaluérii (activ, proprietar,
cumpadrator, solicitant de credit), detindnd competenta necesar3 efectusrii evaluarii,

Nu au existat devieri de la standarde.

Mentionare standarde particulare utilizate

P USTANDARDELE DE EVALUARE
Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din A BEHIUOH

Standardele de evaluare a bunurilor 2022

Standarde generale

SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 Termenii de referint3 ai evalugrii (Vs 101)

SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102)

SEV 103 Raportare (IVS 103)

SEV 104 Tipuri ale valorii

SEV 105 Abordari si metode de evaluare

Standarde pentru active -Bunuri imobile

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

Glosar 2022

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



Istoricul i utilizare
Utilizari (construite) anterioare a terenului: teren liber.

Dotare utilitard este nesistemnatizats.

Intentia de dezvoitare este concretizat la acest moment doar prin: Nu este cazul.




Descrierea amplasamentului (2ona si localizarea)

Terenul este amplasat in zona periferica a Orasului Videle, strada Pinului, numarul 55, Tarlaua 15, Parcela 356,
judet Teleorman;

Tip Localitate: Urban

Zona Localitate: Periferie

Tip zona: Rezidential e

Denumire cartier/ansamblu rezidential/ Zona: zona periferica a Orasului Videle, zona Sere, judet Teleorman;
Mijloace de transport in comun: autobuze, microbuze;

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

Capitolul Ill - Analiza preliminara a pietei imobiliare

Piata terenurilor

Definirea pietei

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

Analiza cererli solvabile

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

La nivel de localitate, cererea pentru terenuri este scazuta.

Oferta la vanzare

Oferta de vanzare este extrem de limitat3 si este constituitd din terenuri in general ocupate de constructii
vechi rezidentiale.

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

Minim: 9 euro/mp

Maxim: 15 euro/mp
Echilibrul pietei

Din cauza diferitelor imperfectiuni, pietele functioneaza rareori perfect, cu un echilibru constant intre
cerere si oferta si cu un nivel constant de activitate. Imperfectiunile obisnuite ale pietei se refera la fluctuatii ale
ofertei, la cresteri sau diminuari bruste ale cererii sau asimetria informatiilor detinute de participantii de pe piata.



Capitolul IV - Evaluarea proprietatii imobiliare

Procedura de evaluare

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Surse de informatii:

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

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

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

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

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

Valoarea recomandata este conditionata de ofertele de vanzare ale unor proprietati similare preluate din
spatiul public disponibil oricarui alt utilizator sau potential utilizator. Practic cererea este cea care influenteaza atat
pretul cat si tranzactiile in sine.

Surse: www.olx.ro , www.lajumate.ro, publi?4.ro




Tn cazul de fat3:
Nu existd teren n afara exploatirii sau zone redundante unei dezvoltéri unitare;

Desi la dispozitia evaluatorului nu exist3 un Curb., cu ocazia analizelor efectuate a informatiilor primite,

nu rezultd ca ar exista limit3ri ce ar diminua potentialul de dezvoltare.

Particularititi metodologie aplicat3
In speta de fat4 s-a aplicat:
Comparatia direct3.

Comparatia direct3

Aspecte teoretice

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

terenuri similare, in scopul evaluirii terenului subiect.

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

optimizarea utilizarii 5i nu de natura/ tipul acesteia.

De mentionat influenta putinelor tranzactii de terenuri libere din zon3;

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

elementele de comparatie, care includ:

drepturile de proprietate transmise5, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile efectuate
imediat dupd cumpdrare, conditiile de piatd, localizarea, caracteristicile fizice, utilitdtile disponibile si
zonareab.

Criteriul de comparatie adecvat

A fost ales pretul unitar, pret/mp teren.

Nu s-au definit parcele distincte cu utilitate diferitd, amplasamentul putind fi tratat unitar.
Particularitti selectare date piat3

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

in zona periferica a Orasului Videle,

putem defini:

astfel de terenuri libere sunt rare pe piata,

Astfel, in cadrul analizei de piat3 si a selectie comparabilelor:

principalul criteriu de selectie a comparabilelor a fost CMBU asimilabil

s-a realizat o extindere a ariei de piat3 analizate la alte zone similare ale judetului TELEORMAN

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

intervalului de piat3

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

informatiilor detinute de evaluator.

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

fiecare amplasament cu CMBU distinct.

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



Comparabila 3

https://www.gub£i2_4.roianunturi/imobiliarem__e;maﬂ/tcrenuri/teren—ntr-casa/anunt/loc-de-casa-gg
vanzare/h97191219fd77e5he05de0fde 755403 html

Loc de casa de vanzare 10 000 EUR

G784457170

Bund malnlorszesad oterts
dumnsavoastid Mal sste vaizhilg?

Cortacteand vinchtona

e Statan Andrei Grigare
Ve Wata anuntistic

Distribuie anustul pe

Descriere

vand foc de casa in Qrasul Videle Sir Pompei:
-Suprafala - 1000 mpy

Utihitatr Curent

Aps

Caralizare

Gaze

‘fezi detali pe wernromimo.g

Teren intravilan in suprafata de 1.000 mp, o deschidere, curent, apa, canalizare si gaze, strada Pompei.




(EUR/mp)
Valoare ajustata ; : : : -
(EUR/mp) : : 8,67 10,11 9,50
; Conditiile de vanzare sunt independente (obiective) la toate comparabilele,
| Justificare ajustare nu se impun ajustari,
-  ——
Cheltuieli necesare
imediat dupa

5 | cumparare Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul | Nu este cazul
Ajustare (%) s 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare _ S
(EUR/mp) 0,0 0,0 : 0,0
Valoare ajustata : , : :

(EUR/mp) : _ _ - 8,67 10,11 9,50
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
' _ oferta

6 | Conditii de piata 24.02.2023 | ofertacurenta | oferta curenta curenta
Ajustare (%) : | 0,0% 0,0% _0,0%
Valoare ajustare 2 : ; : - '
(EUR/m . Ls g _00_

Nu s-au aplicat ajustari comparabilele fiind ofertate pe piata in aceeasi
Justifi .?e ajustare perioada a evaluarii si au fost verificate telefonic pentru valabilitate.
Orasul Videle, Orasul Videle, | Orasul Videle, .
4 . Orasul
strada Pinului, zona Sere, strada e strails
nr. 55, Tarlaua strada Pinului | Frasinului, nr. Pon; i
15, P356, zona si strada 21, zona Sere, 3 gl
3 s X judet
_ i Sere, judet Fagului, judet judet Telearinan

7 | Localizare Teleorman Teleorman Teleorman
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
‘Valoare ajustare £

(EUR/mp) ‘ 0,00 0,00 _ 0,00
1 Justif cére ajustare Nu s-au aplicat ajustari.

8 | Accesteren Drum pietruit Drum pietruit | Drum pietruit | Drum asfaltat
Ajustare (%) ' : 0,0% 0,0% -3,0%
Valoare ajustare : |

: (EUR/mp) ; 0,00 0,00 0,29
' ' | S-au aplicat ajustari negative pentru comparabila 3 intrucat drumul de acces
; ' Justificare ajustare este asfaltat, ceea ce reprezinta un avantaj.
9 | Suprafata 45051 | 46500 | 45000 | 1.000,00




Justificare ajustare

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

de zero)

urbanistici.
12, | considerat considerat considerat
2 leur : 0,15 similar similar similar
Ajustare (%) = 0,0% 0,0% 0,0%
| Valoare ajustare : ;
(EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Nu s-au putut face ajustari in lipsa unor informatii clare privind indicatorii
Justificare ajustare | urbanistici.
13 | constructii demolabile
pe teren Nu Nu Nu Nu
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
‘Valoare ajustare
(EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu s-au aplicat ajustari.
14 | Alti factori Nu este cazul Nu este cazul | Nu este cazul | Nu este cazul
Ajustare (%) _ 0% 0% 0%
| Valoare ajustare :
(EUR/mp) 0,00 0,00 0,00
| Justificare ajustare Nu s-au aplicat ajustari.
| Ajustare NETA 08 0,9 0,1
Ajustare NETA (%) 10,0% 8,5% 0,9%
Ajustare BRUTA 0,9 1,2 1,8
| Ajustare BRUTA (%) 10,0% 11,5% 19,1%
Numar ajustari (diferite

 Selectie automata utilizand ca si
criterii cumulate: Ajustarea bruta,
Ajustare bruta procentuala, Nr.
Ajustari.




- pentru estimarea valorii de piats a proprietatii s-a apelat la abordarea prin piata. Rezultatul evaluirii: a fost
selectatd valoarea obtinuta prin piata. Pentru aplicarea acesteia, s-au utilizat informatii extrase din piata, verificate
pentru valabilitate si veridicitate. Aceastj abordare respecti criteriile de adecvare, precizie si cantitate a

informatiilor utilizate.

Ipoteze speciale semnificative: nu este cazul.

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

1. Declararea conformitatii evaluarii

2. Prezentarea Evaluatorului. Calificarile evaluatorului,

3. Ipoteze semnificative si ipoteze semnificative

speciale



A3. Ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative

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

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

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

Ipoteze semnificative

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

o DATE DE BAZA Datele avute la dispozitie si aspectele tehnice, economice si juridice se bazeazs
exclusiv pe informatiile si documentele avute Ia dispozitie si au fost prezentate fir3 a se intreprinde
verificari sau investigatii suplimentare.,

v DIMENSIONAL Evaluatorul a preluat dimensiunile, din documentele’ avute la dispozitie
(fnaintate si agreate de finantator), acestea fiind considerate conforme cu realitatea (in caz
contrar fiind prezentat prezentate comentariile necesare). Nu am efectuat masuritori
suplimentare, in fapt, in calitate de evaluator autorizat neavand competente in acest sens.
Acolo unde nu am avut la dispozitie dimensiuni ale constructiilor sau terenurilor (daci a fost
cazul) sau rezerve de identificare dimensional3 — a se vedea mentiuni in cadrul ,Ipotezelor
speciale”, precum si capitolul ”Dimensiuni de calcul”;

v JURIDIC Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele
furnizate de citre finantator si utilizate cu acordul acestuia si au fost prezentate fir3 a se
intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare; Atét timp cat nu ne-au fost furnizate (sau
nu am regasit in documente) informatii contrare dreptul de proprietate este considerat
valabil si marketabil; Nu s-au f3cut investigatii suplimentare: Orice diferente intre situatia
juridicd ”"luatd in calcul” (avutd in vedere) si cea care ,de fapt” impune invalidarea
prezentului raport;

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

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

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

v" TRANSFERUL IPOTETIC Evaluatorul a considerat c3, ipotetic, proprietatea se

"Echivalate a fi emise de citre opersoana fizics sau juridica autorizat3 sa realizeze lucrari despecialitate in domeniul
cadastrului, geodeziei si cartografiei,conform legi.



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

ALTE DATE Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut Ia
dispozitie existind posibilitatea existentei/aparitieisi a altor informatii de care evaluatorul nu avea
cunostinta a caror influentd poate s fie important3;

CONSULTANTA VIITOARE evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in
continuare consultants sau s depun3d mirturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune.

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

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

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

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

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

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

o Analiza de fata estimeaza nivelul tranzactionabil la nivelul pietei.

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

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



o

Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu 1l va dezvilui
unei terfe persoane, cu exceptia situatiilor prevazute de Standardele de Evaluare a Bunurilor
2022 sifsau atunci cind proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

Evaluatorul a fost de acord s3-si asume realizarea misiunii incredintate de citre clientul numit in
raport, in scopul utilizérii precizate de citre client §i in scopul precizat in raport.

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

Ipoteze speciale semnificative si particulare;

Nu este cazul.

in cazul de fat3 ipoteze speciale semnificative, care se aliturd celorlalte descrise pe parcurs sunt:

AUTORIZATII OPTENABILE (Dezvoltarea preconizati)

Se considerd c3 dezvoltarea terenului se va realiza in concordantd cu urbanismul zonal si vecinatatile
imediate;

Edificarea constructiilor la CMBU este presupusd a fi avizatd nerestrictiv (fir3 alte limit3ri decat cele
normale impuse de urbanism si vecinatati).

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

B. ANEXE LA RAPORTUL DE EVALUARE - Date de piata

4.
5.

Documentar foto
Localizarea proprietatii.

C. ANEXE LA RAPORTUL DE EVALUARE — Documente

6.
7.
8,

Actul de proprietate, Intabulare, Extras CF
Documentatia cadastrala. )

Alte documente relevante T









ANExA LA teL oRae videcs
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Nr. inregistrare la evaluator 46/24.02.2023

RAPORT DE EVALUARE

Destinatar : PRIMARIA ORASULUI VIDELE

Client:
Proprietar:

Adresa proprietate:

Evaluator:

Data Evaluarii (zz.ll.aaaa):

24.02.2023

PRIMARIA ORASULUI VIDELE
PAROHIA BUNA VESTIRE SI SF. SOFIA

Orasul Videle, strada Artarului, numarul 25,
Tarlaua 15, Parcela 356, zona Sere, judet
Teleorman, nr. cad. 21396

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



Valoarea de Piata

o 19.155 LEI l 3.900 ' EUR
Intocmit:
Societate de evaluare: S.C. ABSOLUT QUALITY S.R.L.
Semnatura si stampila
Nume: Prenume: Evaluator elaborator raport evaluare:
MITROI AURELIAN
DUMITRU
Evaluator elaborator
raport evaluare:
Nume: Prenume:
MITROI AURELIAN
DUMITRU
Evaluator care a
efectuat inspectia:

L




Desi pe piata specificd a subiectului nu exist3 foarte multe informatii/tranzactiil, am apelat la informatii despre
cotatii de terenuri cu potential similar situate in zone echivalente sau care pot fi asimilate/raportate pentru
ajustare,

. Nu am avut in vedere in prezentul raport nicio analizd a unei situatii incadrate sau asimilate unei ,vanziri fortate”,
sau alte bariere in fructificarea normals a proprietatii.

Baza de evaluare

Declar@m prin prezenta conformitatea evaluirii cu Standardele de evaluare a bunurilor 2022, respectiv raportul
intocmit de noi, ABSOLUT QUALITY SRL membru corporativ ANEVAR, ca evaluare obiectiv} si impartiald, ca
evaluator independent, fir3 a avea nicio legaturd sau implicare importants cu subiectul evaludrii (activ, proprietar,
cumpdrdtor, solicitant de credit), detindnd competenta necesari efectudrii evalurii.

Nu au existat devieri de la standarde.

Mentionare standarde particulare utilizate

ESTAMDA E EVALUARE
i3

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din | _ i

Standardele de evaluare a bunurilor 2022

Standarde generale

SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 Termenii de referints ai evalusrii (IVS 101)

SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102)

SEV 103 Raportare (IVS 103)

SEV 104 Tipuri ale valorii

SEV 105 Abordari si metode de evaluare

Standarde pentru active -Bunuri imobile

SEV 230 Drepturi asupra proprietitii imobiliare (IvVS 230)
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Glosar 2022

' Necesare pentru a defini o "valoare de piata”, In intelesul mai sus definit



Istoricul si utilizare
Utilizari {construite) anterioare a terenului: teren liber.

Dotare utilitard este nesistematizati.

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

: ¥ d i t)ESCRlERE 5
o Teren s -450 41 mp dm masuratori si din acte proprtetate exclusiva

2. ldéntﬁcnm AMPLASAMENT o Dupa indicatiile reprezentantului proprietarului




Descrierea amplasamentului (zona si localizarea)

Terenul este amplasat in zona periferica a Orasului Videle, strada Artarului, numarul 25, Tarlaua 15, Parcela
356, judet Teleorman;

Tip Localitate: Urban
Zona Localitate: Periferie

Tip zona: Rezidential

Denumire cartier/ansamblu rezidential/ Zona: zona periferica a Orasului Videle, zona Sere, judet Teleorman;
Mijloace de transport in comun: autobuze, microbuze;

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

Capitolul Ill - Analiza preliminara a pietei imobiliare

Piata terenurilor

Definirea pietei

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

Analiza cererii solvabile

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

La nivel de localitate, cererea pentru terenuri este scazuta.

Oferta la vanzare

Oferta de vanzare este extrem de limitats §i este constituitd din terenuri in general ocupate de constructii
vechi rezidentiale.

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

Minim: 9 euro/mp

Maxim: 15 euro/mp

Echilibrul pietei

Din cauza diferitelor imperfectiuni, pietele functioneaza rareori perfect, cu un echilibru constant intre
cerere si oferta si cu un nivel constant de activitate. Imperfectiunile obisnuite ale pietei se refera la fluctuatii ale
ofertei, la cresteri sau diminuari bruste ale cererii sau asimetria informatiilor detinute de participantii de pe piata.



Capitolul IV - Evaluarea proprietatii imobiliare

Procedura de evaluare

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

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

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

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

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

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

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

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum este definita in Standardele de
Evaluare a Bunurilor 2022. Avand in vedere elementele caracteristice ale imobilului, amplasarea acestuia, scopul

evaluarii precum si informatiile disponibile, pentru determinarea acestei valori a fost aplicata abordarea prin piata-
metoda comparatiei directe.

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

Surse de informatii:

Evaluatorul a obtinut informatii, estiméri si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din surse pe
care evaluatorul le considerd a fi credibile si evaluatorul considera c3 acestea sunt adevarate i corecte. Evaluatorul
nu isi asuma responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate de terte parti.

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

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

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

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

Valoarea recomandata este conditionata de ofertele de vanzare ale unor proprietati similare preluate din
spatiul public disponibil oricarui alt utilizator sau potential utilizator. Practic cererea este cea care influenteaza atat
pretul cat si tranzactiile in sine.

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



Tn cazul de fats:
Nu exista teren Tn afara exploatirii sau zone redundante unei dezvoltéri unitare;

Desi la dispozitia evaluatorului nu exist3 un Curb., cu ocazia analizelor efectuate a informatiilor primite,
nu rezulté cd ar exista limitari ce ar diminua potentialul de dezvoltare.

Particularitdti metodologie aplicati
Tn speta de fati s-a aplicat:
Comparatia directa.

Comparatia directs

Aspecte teoretice

Sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind tranzactiile si/sau ofertele si alte date privind
terenuri similare, in scopul evaluérii terenului subiect.

Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU, diferentele identificate fiind legate de
optimizarea utilizarii si nu de natura/ tipul acesteia.

De mentionat influenta putinelor tranzaciii de terenuri libere din Zona;

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

- drepturile de proprietate transmise5, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile efectuate
imediat dupd cumpdrare, conditiile de piatd, localizarea, caracteristicile fizice, utilitatile disponibile si
zonareab.

Criteriul de comparatie adecvat

A fost ales pretul unitar, pret/mp teren.

Nu s-au definit parcele distincte cu utilitate diferitd, amplasamentul putand fi tratat unitar.
Particularitati selectare date piat3

Pentru astfel de terenuri cu suprafete medii, ca cel subiect, cu potential de dezvoltare nerestrictiv; situate
in zona periferica a Orasului Videle,

putem defini:

astfel de terenuri libere sunt rare pe piat3,

Astfel, in cadrul analizei de piat4 si a selectie comparabilelor:

principalul criteriu de selectie a comparabilelor a fost CMBU asimilabil

s-a realizat o extindere a ariei de piat3 analizate la alte zone similare ale judetului TELEORMAN

au fost eliminate din analiza de piatd date legate de oferte la limitele inferioare si superioare ale
intervalului de piat4

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

in cele ce urmeaz3 sunt prezentate comparabilele utilizate, grilele de calcul si ajustarile aplicate pentru
fiecare amplasament cu CMBU distinct.

SInclusiv restricii legale
SInclusiv CMBU, prin diferentelegate de optimizarea ufilizrii



Comparabila 3

https://www.publi24.ro/any tgi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren—ptr-casa/anuntfloc~
vanzare/h9719121 9fd7765he(}5d£!0fdg7f5 5d03.html

de-casa-de-

Loc de casa de vanzare

0764457170

¥ Twesoman, Videla ¢ Vex pe hata

10.000 EUR

inleraseaz s oferts
astrd Kok aste vainkild?

% AdRUGS Tsier R

% Fagioins

® Viuaiiran 115

& Rppereazn

e Stefan Andrei Grigore
Vem toats s

Distribuie anuntul pe

AR %

Descriere

Vand foc de casa'in Orasul Videfe, Sir, Pomper,
~Supeafata - 1600 mp

Liblitati: Curent

apa

Canalizare

Gazs

Vezi detalii pe w.

EGmEMGID

0764457179 |

Teren intravilan in suprafata de 1.000 mp, o deschidere, curent, apa, canalizare si gaze, strada Pompei.




| (EUR/mp)

| valoare ajustata

mp)

| Justificare ajustare

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

il spedifice proprictatii

 (EUR/mp) | 867 | 101 9,50
: S Bt Conditiile de vanzare sunt independente (obiective) la toate comparabilele,
| Justificare ajustare nu se impun ajustari.
| Cheltuieli necesare
imediat dupa i o
| cumparare Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul | Nu este cazul
Ajustare (%) ] 0,0% 0,0% 0,0%
| Valoare ajustare ] :
| (EUR/mp) _ 00 a0 0,0
Valoare ajustata 5 o
| (:EUR/mg) s 8,67 10,11 9,50
'-. mﬁiﬁm ajustare Nu au fost necesare ajustari.
R i o e oferta
- Conditii de piata 24.02.2023 oferta curenta | oferta curenta curenta
| Alustare (%) SR 0,0% 0,0% 0,0%
| Valoare ajustare :

Orasul Videle, rasul Videle, Orasul idele,
4 Orasul
strada Artarului, zona Sere, strada ;
i : : ; Videle, strada
nr. 25, Tarlaua strada Pinului Frasinului, nr. Bomiel
15, P356, zona si strada 21, zona Sere, : e
2 o , judet
; Sere, judet Fagului, judet judet Paletitaan
| Localizare Teleorman Teleorman Teleorman
‘Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare ' : _ i
{ (EUR/mp) 0,00 0,00 0,00
| sustificare ajustare Nu s-au aplicat ajustari.
- | Acces teren Drum pietruit Drum pietruit | Drum pietruit | Drum asfaltat
| Alustare (%) W 0,0% 0,0% 3,0%
Valoare ajustare A :
(EUR/mp) 0,00 _ 0,00 - -0,29
e S-au aplicat ajustari negative pentru comparabila 3 intrucat drumul de acces
Justificare ajustare - | este asfaltat, ceea ce reprezinta un avantaj.
Suprafata 450,41 46500 | 45000 | 1.000,00




e considerat considerat considerat
2 Lour ; , 0,15 similar similar similar
I Ajustara 6} o ool e 0,0% 0,0% 0,0%
< Piiilcarsdiutiare ke e s SRR T TS
Sl S e i o e
) | Nus-au putut face ajustari in lipsa unor informatii clare privind indicatorii
; Justif' careajustare | urbanistici.
13 t:enstmm demolabile
; | pe teren L Nu Nu Nu Nu
| Ajustare (%) ) e o R DR
- | Valoare ajustare s ;
{EUR/mp) R i ST : 0,0 0,0 0,0

el Jusﬁﬂcare ajustare Nu s-au aplicat ajustari.

14 | Alti factori Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul | Nu este cazul
| Ajustare (%) P 0% 0% 0%

| Valoare ajustare e o SR R 2
(EURfmp) : e TR0 e giaie Dol o

| Iistific are ajustare Nu s-au aplicat ajustari.

| Ajustare NETA S TR S B o
A;ustareNE?M%} ke ol sl AR |G Py e -9,1%

AR BRUTA . L S i T s R T

| Ajustare BRUTA (%) it R T %

, uumara;m:ai (dtfenta et h ' o '

Selectie automata utilizand ca si

- criterii cumulate: Ajustarea bruta,
~ Ajustare bruta procentuala, Nr

Data evaluarii
(zz.l.aaaa):  24.02.2023




pentru estimarea valorii de piat3 a proprietatii s-a apelat la abordarea prin piata. Rezultatul evaluirii: a fost
selectatd valoarea obtinut3 prin piata. Pentru aplicarea acesteia, s-au utilizat informatii extrase din piat3, verificate

pentru valabilitate si veridicitate. Aceasti abordare respecta criteriile de adecvare, precizie si cantitate a
informatiilor utilizate.

Ipoteze speciale semnificative: nu este cazul.

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

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



jtb i e

A.3. Ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative

Ipotezele luate in considerare pe durata realizirii si raportdrii evaludrii sunt acele aspecte care sunt
acceptate ca fapte, in mod rezonabil, in contextul evaluarii, fara a fi in mod specific documentate sau

verificate. Ele sunt aspecte care, dupa ce au fost stabilite, trebuie acceptate pentru intelegerea evaluarii
sau a altor servicii de evaluare furnizate.

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

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

Ipoteze semnificative

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

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

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

¥v" JURIDIC Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele
furnizate de cdtre finantator si utilizate cu acordul acestuia si au fost prezentate fir3 a se
intreprinde verificari sau investigatii suplimentare; Atit timp cat nu ne-au fost furnizate (sau
nu am regasit in documente) informatii contrare dreptul de proprietate este considerat
valabil si marketabil; Nu s-au ficut investigatii suplimentare; Orice diferente intre situatia
juridicd "luatd in calcul” (avutd in vedere) si cea care ,de fapt” impune invalidarea
prezentului raport;

Nu am analizat istoricul dob&ndirii terenului si nu am luat in calcul nici un fel de aspecte care
ar putea anula, diminua sifsau penaliza dreptul de proprietate definit si evaluat in cadrul
prezentului raport.

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

¥" TRANSFERUL IPOTETIC Evaluatorul a considerat cj, ipotetic, proprietatea se

"Echivalate a fi emise de catre opersoani fizici sau juridica autorizat sa realizeze lucréri despecialitate in domeniul
cadastrului, geodeziei si cartografiei,conform legii.



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

ALTE DATE Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie existdnd posibilitatea existentei/aparitieisi a altor informatii de care evaluatorul nu avea
cunostinta a caror influenti poate s3 fie importants;

CONSULTANTA VIITOARE evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere in
continuare consultantd sau s depund mérturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune.

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

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

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

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

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

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

o Analiza de fata estimeaza nivelul tranzactionabil la nivelul pietei.

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

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



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

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

Evaluatorul a fost de acord s3-si asume realizarea misiunii incredintate de citre clientul numit in
raport, in scopul utilizirii precizate de citre client §i in scopul precizat in raport.

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

Ipoteze speciale semnificative si particulare:

Nu este cazul.

in cazul de fat3 ipoteze speciale semnificative, care se aliturd celorlalte descrise pe parcurs sunt:

AUTORIZATII OPTENABILE (Dezvoltarea preconizats)

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

Edificarea constructiilor la CMBU este presupusa a fi avizatd nerestrictiv (fird alte limit3ri decat cele
normale impuse de urbanism si vecinititi).

Totodatd se consider3 ci nu vor exista limitari speciale altele decat cele uzuale impuse de legislatia n
vigoare;

B. ANEXE LA RAPORTUL DE EVALUARE - Date de piata

4.
5.

Documentar foto
Localizarea proprietatii.

C. ANEXE LA RAPORTUL DE EVALUARE ~ Documente

6.
7.
8.

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