ROMANIA
JUDETUL TELEORMAN
CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI VIDELE
HOTARARE

privind: nsusirea raportului de evaluare, aprobarea vinzirii prin licitatie publici a terenului
intravilan in suprafatd de 450, 51 mp, situat in oragul Videle, T15, P356, strada Principala, nr. 49, jud.
Teleorman, avdnd numdrul cadastral 2093/245, aprobarea prefului minim de pornire a licitatiei,
aprobarea Documentatiei de atribuire pentru licitatia publicd organizatd in vederea vanzirii terenului
intravilan  in suprafad de 450,51 mp, situat in orasul Videle, T15, P356, strada Principala, nr. 49,
jud. Teleorman, avind numirul cadastral 2093/245 $1 aprobarea componentei comisiei de evaluare a
ofertelor.

CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI VIDELE, JUDETUL TELEORMAN
INTRUNIT IN SEDINTA ORDINARA
Avind in vedere:

- Referat de aprobare nr.22121 din 20.12. 2022 al Primarului orasului Videle;

-Raportul de specialitate nr.22120 din 20.12 2022 al Compartimentului A.D.P.P. din cadrul
Aparatului de Specialitate al Primarului oragului Videle;

- Avizul favorabil al Comisiilor de Specailiate ale Consiliului Local al orasului Videle

-Raportul de evaluare intocmit de S.C ABSOLUT QUALITY SRL;

-Prevederile art. 129, alin. (6), lit. b), coroborat cu art. 363. alin4 din Ordonanta de Urgent3
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) siart.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 citre S.C. ABSOLUT QUALITY
din care rezulta o valoare de piatd a imobilului de 18.698 lei:

ART.2.  Se aprobd vanzarea prin licitatie publici a terenului intravilan, situat in orasul
Videle,T15, P356, str. Principals, nr. 49, judetul Teleorman, avand numirul cadastral 2093/245 cu
pretul minim de pornire a licitatiei de 18.698 lei lei

ART.3.  Se aprobd documentatia de atribuire pentru licitatia publica organizatd in vederea
vanzarii terenului intravilan in suprafatd de 450,51 mp, situat in orasul Videle, T15, P356, strada
Principald, nr. 49, judetul Teleorman, avand numirul cadastral 2093/245.

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

Domnul Ciupageanu lon

Doamna Tudose Elena — Coca

Domnul Neagoe Gheorghe

Doamna Seferovici Georgeta

Un reprezentant ANAF

ART.S5. Se aprobi desemnarea membrilor supleanti in comisia de evaluare constituita in vederea
atribuirii contractului de inchiriere a imobilului mentionat la art.2., dupé cum urmeazi:

Domnul Grosu Sergiu

Doamna Dorobantu Cristina

Domnul Becheanu Georgel



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

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

ART. 8. Prin grija secretarului orasului Videle, prezenta hotérare va fi comunicata Institutiei

Prefectului Judefului Teleorman pentru verificarea legalitatii, precum si oricirei persoane sau institutii
interesate.

PRESEDINTE DE SEDINTA ,

CIUPAGEANUAON
€ NS eori Y QO CONTRASEMNEAZA
R SECRETAR GENERAL ,
IVAN CORINA NICOLETA-~ e

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
Nr.L580..din 29.12.2022



DOCUMENTATIA DE ATRIBUIRE

I. CAIET DE SARCINI

1. INFORMATII GENERALE PRIVIND OBIECTUL VANZARII
1.1. Denumirea si descrierea obiectuluj vanzarii: Obiectul prezentei licitatii il constituie vAnzarea unuj
teren intravilan in suprafafd de 450,51 mp, situat in orasul Videle, T15, P356, strada Principali, nr. 49,
jud. Teleorman, avand numarul cadastral 2093/245;
1.2.  Destinatia obiectului vanzirii: Destinatia terenului conform PUZ, aprobat prin HCL nr.
74/14.12.2005 este de teren pentru construirea de locuinte, cu regim de Iniltime minim P+M, maxim
P2
1.3. Obiectivele de ordin economic, financiar, social si de mediu urmarite 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 Primériei orasului Videle de fonduri suplimentare rezultate in urma vanzarii;

2. CONDITII GENERALE ALE VANZARII
2.1.  Responsabilititile privind protectia mediului si responsabilitatile privind aplicarea si respectarea
prevederilor legale pentru asigurarea apararii impotriva incendiilor revin in totalitate cumpdratorului;
2.2, Bunul cumpirat va fi exploatat in mod direct si exclusiv de cumpdrator asigurindu-se
exploatarea in regim de continuitate $1 permanent3;
2.3.  Cumpardtorul este obligat si respecte destinatia imobilului previzuti in extrasul din PUZ-ul,

aprobat prin HCL nr. 74/14.12.2005 si sd nu execute lucriri de construire fird avizele si autorizatiile
previzute de lege.

2.4.  Pretul minim de pornire este de ............. lei;

2.5.  Pretul obtinut prin vinzare se constituie venit la bugetul local si va fi achitat integral inainte de
incheierea contactului de vanzare-cumpirare, in termen de maxim 20 de zile de la data comunicrii
adjudecarii licitatiei. in cazul nerespectirii termenului mentionat, rezultatul licitatiei va fi anulat si se va
proceda la organizarea unei noi licitatii. Dovada achitarii prefului de vénzare va fi prezentati la comp.
ADPP din cadrul Primériei orasului Videle,

2.6.  Garantia de participare este obligatorie si reprezinti 6% din preful minim de vénzare, respectiv
....... lei si va fi depusi la casieria institutiei.

2.7.  Garantia constituie obligatie de platd anticipatd a unei parti din pretul de vanzare al imobilului

de catre cumpdritor (pentru ofertantul castigator) iar pentru ofertantii necéstigdtori aceastd sumi se
restituie. .

3. CONDITII DE VALABILITATE PE CARE TREBUIE SA LE INDEPLINEASCA
OFERTELE

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

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

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

c) declaratie de participare, semnati de ofertant, fara ingrosari, stersituri sau modificiri
(Formular 1);

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

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



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

g) copie dupd B.1./C.I/C.I.P./Pasaport

nu a fost desemnat
ativ teritoriale sia

PROPRIETAR,
ORASUL VIDELE
Reprezentat prin
PRIMAR,
Badinoiu Nicolae



II. FISA DE DATE

1. INFORMATII GENERALE PRIVIND PROPRIETARUL;: Orasul Videle, reprezentat prin
Primar-Bidinoiu 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 contractanti are obligatia sa publice anuntul de
licitatie in Monitorul Oficial al Roméniei, Partea a VI-a, intr-un cotidian de circulatie nationals si intr-
unul de circulatie locala, 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 redacteazi in limba roman.

(3) Ofertele se depun la sediul Primiriei orasului Videle, in doui plicuri sigilate, unul exterior i
unul interior, care se inregistreazi de autoritatea contractantd, 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 si contind documentele de calificare mentionate in caietul de sarcini la punctul 3.1.

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

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

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

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

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

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

(11) Oferta depusi la o alti adres3 a autoritéfii contractante decat cea stabiliti sau dupd expirarea
datei-limitd pentru depunere se returneazs nedeschis3.

(12) Continutul ofertelor trebuie si ramani confidenial pana la data stabilitd pentru deschiderea
acestora, autoritatea contractanti urmand a lua cunostintd de continutul respectivelor oferte numai dupa
aceasta data.

(13) Deschiderea plicurilor interioare se face numaj dupd semnarea de citre toti membrii comisiei
de evaluare si de citre 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 catre 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 urma de la procedura de
licitatie. Procesul-verbal Etapa II se semneaz de citre tofi membrii comisiei de evaluare.

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



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

(18) In cazul in care in urma publicarii anuntului de licitatie nu au fost depuse cel pufin dous oferte
valabile, autoritatea contractanti este obligat sa anuleze procedura si si organizeze o noud licitatie.

(19) La nivelul Primiriei Orasului Videle se organizeazi o comisie de evaluare a ofertelor,
‘componenta acesteia fiind stabiliti prin Hotarérea Consilului Local Videle.

2.3. Reguli privind participantii la licitatia publici:

(1) Are dreptul de a participa la licitatie orice persoani fizicd, roména sau striini, care indeplineste
cumulativ urmatoarele conditii:

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

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

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

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

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

2.4. (1) Criteriul de atribuire a contractului de vinzare-cumpiirare: pentru terenul in suprafati
de 450 mp, este:

a) cel mai mare pret ofertat;

b) capacitatea economico-financiari a ofertantilor;

¢) protectia mediului inconjurator;

d) conditii specifice, impuse de natura bunului Inchiriat;

(2) Ponderea fiecarui criteriu se stabileste in documentatia de atribuire si trebuie si fie
proportionald cu importanta acestuia apreciatd din punctul de vedere al asi gurarii unei utilizdri/exploatari
rationale si eficiente economic a bunului cumpdrat. Ponderea fieciruia dintre criteriile prevéazute la alin.
(1) este de pana la 40%, iar suma acestora nu trebuie s depdseascad 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 rispundere din care si reiasi faptul ci in cazul atribuirii contractului de
vanzare cumpiirare dispune de resurse financiare pentru obtinerea autorizatiei de construire si
inceperea lucririlor de construire a locuinte in cel mult 3 ani de la achizitionarea terenului- 30
pet ( formularul 5);

¢) protectia mediului inconjuritor - ponderea acestui criteriu este de 10 % (declaratie pe
propria riaspundere cii va folosi la construirea locuintei materiale de constructie eficiente din
punct de vedere energetic si va fincheia contract de salubritate pentru transportul deseurilor
rezultate in urma construirii locuinte cu o societate de salubrizare autorizati in acest sens. - 10
pet (formularul 4);

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

- are domiciliul in orasul Videle- 20 pct;

-nu are domiciliul in orasul Videle-0 pct;




(3) Autoritatea contractanti trebuie s3 {ind seama de toate criteriile previzute in documentatia de
atribuire, potrivit ponderilor prevazute la alin. (2).

(4) Algoritmul de calcul pentru criteriile mentionate mai sus este urmétorul:

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 acords 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 prevézut la alin. (1), lit. b):

1. Pentru prezentarea dovezii privind capacitatea economico-financiars (declaratie pe proprie
raspundere din care si reiasi faptul ci in cazul atribuirii contractului de vinzare cumpirare
dispune de resurse financiare, pentru obtinerea autorizatiei de construire i inceperea lucririlor
de construire a unei locuinte in cel mult 3 ani de la achizitionarea terenului-; se acordi maximum
de puncte stabilit de autoritatea contractants.

2. Daci ofertantul nu prezinti dovada privind capacitatea economico-financiars se acorda 0 puncte.

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

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

2. Daci ofertantul nu prezinti dovada privind protectia mediului se acordi 0 puncte.

* Oferta cistigiitoare este oferta care intruneste cel mai mare punctaj in urma apliciirii
criterilor de atribuire. La punctaj egal va fi declarat cistigitor, ofertantul cu oferta financiari cea
mai mare. in situatia in care oferta financiari este egali, departajarea se va face in functie de
punctajul obtinut pe criteriul de atribuire care are ponderea cea mai mare dupa acesta.

2.5. Determinarea ofertei cistigitoare:

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

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

(3) Solicitarea de clarificiri este propusd de cdtre comisia de evaluare si se transmite de cétre
autoritatea contractantd ofertantilor in termen de 3 zile lucratoare de la primirea propunerii comisiei de
evaluare.

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

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

(6) Plicurile sigilate se predau comisiei de evaluare in ziva fixatd pentru deschiderea lor, previzuti
in anuntul de licitatie.

(7) Dupa deschiderea plicurilor exterioare in sedin{d publica, comisia de evaluare elimin ofertele
care nu respectd conditiile de valabilitate mentionate in caietul de sarcini la punctul 3.1.

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




(9) Dupi 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 s1 de citre ofertanti.

(11) Sunt considerate oferte valabile ofertele care prezinti 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 Ia procedura de
licitatie. Procesul-verbal Etapa II se semneaz de citre toti membrii comisiei de evaluare.

(13) In baza Procesului-Verbal Etapa II, comisia de evaluare intocmeste, in termen de o z
lucr&“ltoare,a un Raport pe care il transmite autoritatii contractante.

(14) In termen de 3 zile lucritoare de la primirea Raportului comisiei de evaluare, autoritatea
contractanti informeazi 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 informeazd in scris, cu confirmare de primire ofertantii despre deciziile referitoare la
atribuirea contractului. in cadrul comunicirii autoritatea contractanti informeazi ofertantul céstigitor cu
privire la acceptarea ofertei prezentate si informeaza ofertantii care au fost respingi sau a ciiror ofert3 nu
a fost declaratd castigitoare asupra motivelor ce au stat la baza deciziei respective.

(17) In cazul in care, in cadrul celei de-a doua proceduri de licitatie publici nu se depune nicio
‘ofertd valabild, autoritatea contractanti anuleazi procedura de licitatie.

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

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

(20) In cazul organizarii unei noi licitatii, procedura este valabil In situatia in care a a fost depusi
cel putin o oferts valabily

3. INSTRUCTIUNI PRIVIND ORGANIZARFEA SI DESFASURAREA PROCEDURII DE
VANZARE

* 3.1. Procedura de vanzare: licitatie publica
.3.2. Anuntul publicitar a fost publicat in ziarul local ............. , cotidianul national ......... . in
Monitorul Oficial al Romaniei, Partea a-Vl-a nr....... din data de ........... precum si pe site-ul
institutiei: www.primariavidele.ro
" 3.3. Adresa de unde se ridicd documentatia de atribuire: Primiria oragului Videle, str. Republicii,
nr.2, compartimentul A.D.P.P.

3.4. Costul documentatiei de atribuire: 50,00 lei, sumd ce va fi achitati numerar la casieria

Primariei;

3.5. Data limit3 pana cand se poate obtine documentatia de atribuire: .......... OFH wiy}
'3.6.Adresa unde se depun ofertele: Primiria oragului Videle, str. Republicii, nr.2;

3.7. Termenul limitd de depunere a ofertelor-......... B - e

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

3.9. Data deschiderii ofertelor:. ............ ora ......... s

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

\'/énzare, aceasta va f1 depusd la casieria institutiei, suma constituie obligatie de plati anticipaty a unei
. parti din pretul de vanzare al imobilului de citre cumpdrator (pentru ofertantul castigitor) iar pentru



~ofertantii necastigitori aceasty sumi se restituie in termen de 15 zile de la comunicarea privind
atribuirea contractului de vanzare-cumpirare.

Garantia de participare la licitatie va fi refinutd de citre organizatorul licitatiei in urmtoarele
situatii:

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

-daca ofertantul declarat castigitor refuzi semnarea contractului de vénzare-cumpérare in perioada
de valabilitate a ofertei.

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

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

PROPRIETAR,
ORASUL VIDELE
Reprezentat prin
PRIMAR
Badanoiu Nicolae



Anexi Caiet de sarcini

EXTRAS PUZ

L2- Zoni de locuinte cu regim de iniltime P+M, P+1, P+2
I. GENERALITATI

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

Art. 1. Utiliziri Permise:

L.1. Se admit locuinte individuale (P+M, P+1, P+2)

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. Utiliziri permise cu conditii:

2.1. Regimul de construire poate fi izolat sau cuplat in functie de caracterul zonei si dimensiunile
parcelei;

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

III. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR

Art. 4. Indici admisibili:
4.1. Procentul de ocupare al terenului (P.0.T.) minim admisibil va fi de 15%;
4.2. Coeficientul de utilizare al terenului (C.U.T.) minim admisibil va fi de 0.3.

Art. S. im‘iltimea constructiilor-valori minime si maxime
5.1 Se admit cladiri parter cu mansardi sau maxim 2 etaje.

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), respectind
(principiile de compozitii pentru fatade, conformarea golurilor, detaliile de arhitecturi, 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 strada vor fi de tip transparent, executate din beton, metal sau piatra
naturala. Imprejmulrlle spre vecini vor fi de tip opac, din lemn, beton sau piatri naturali.
iniltimea maximi, indiferent de orientare va fi de max. 2,2m.



IIIl. FORMULARE

Formular 1

OFERTANTUL

(denumirea/numele)

DECLARATIE DE PARTICIPARE
pentru cumpdrarea terenului intravilan in suprafatd de 450,51 mp, situat in oragul Videle, T15,
P356, strada Principal, nr. 49, jud. Teleorman, avand numirul cadastral 2093/245;

Citre,

Urmare a anunfului publicitar aparut in publicatia din data de

Prin prezenta,
Noi,
(denumirea ofertantului)

Ne manifestdm intentia ferma de participare la licitatia publici deschisi organizati in data de

, ora . In vederea cumpdririi terenului intravilan in suprafafd de 450, 51 mp, situat

in orasul Videle, T15, P356, strada Principala, nr. 49,  jud. Teleorman, avind numirul cadastral
2093/245;

Am luat la cunostinta despre conditiile de participare la licitatie, conditiile pentru incheicrea
contractului de vanzare-cumpdrare, conditiile respingerii ofertei si despre conditiile de pierdere a
garantiei de participare previzute in documentatia de atribuire $i ne asumam responsabilitatea pierderii
lor in conditiile stabilite.

Oferta noastra este valabila péna la data de

Data

Ofertant,

(semnatura autorizata)



Formular 2

OFERTA

Pentru vanzarea terenului intravilan in suprafatd de 450, 51 mp, situat in oragul Videle, T15,
P356, strada Principald, nr. 49, jud. Teleorman, avand numairul cadastral 2093/245;

Pretul de vanzare oferit

Declar ca am luat act ¢ in cazul nerespectirii pretului oferit al vanzirii sunt de acord cu anularea
rezultatului licitatiei, urmand si suport consecintele ce derivi din aceasta.

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

OFERTANT
(denumirea/numele)

Semnatura



Formular 3

DECLARATIE PE PROPRIE RASPUNDERE

PERSOANE FIZICE
Subsemnatul , cu domiciliul fin \
str. , nr. - Bl . SC, i Bl , ap. , jud. F
identificat prin [IB.1./CJC.1./CIC.1.P./O0Pasaport seria T , C.N.P , declar pe

propria raspundere c, in ultimii trei ani nu am fost declarat castigitorar la o licitatie publicd anterioarz
privind bunurile statului sau ale unitatilor administrativ teritoriale si deasemenea nu am incheiat
contractul ori nu am platit pretul din culpa proprie.

Data: Semnaitura:



Formularul 4

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

Declaratie privind respectarea reglementirilor referitoare la protectia mediului

.............................. , avand
ENPulcsssinssinmssancni , declar pe propria riispundere, sub sanctiunea aplicata faptei de fals in

acte publice, ¢i ma angajez si folosesc la 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 si semnitura



Formularul 5

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

Declaratie privind capacitatea economico-financiars a ofertantului

........................................ , cu domiciiul in cesessesissncinssnsesensansassy AVANM
, 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 achizitionarea terenului.

Data

Ofertant,
Nume si semnatura

PRESEDINTE DE SEDINTA ,
CIUPAGENUON



tNEXRE R, Hel 0Ads Videes
N. 130 ] 2a.12. nge2

Nr. inregistrare la evaluator 297/16.12.2022

RAPORT DE EVALUARE

Destinatar : PRIMARIA ORASULUI VIDELE

Client: PRIMARIA ORASULUI VIDELE
Proprietar: CONSILIUL LOCAL VIDELE
Adresa proprietate: Orasul Videle, strada Principala, numarul 49,

Tarlaua 15, Parcela 356, LOT 245, zona Sere,
judet Teleorman, nr. cad. 2093/245
Evaluator: S.C. ABSOLUT QUALITY S.R.L.

Data Evaluarii (zz.ll.aaaa): 16.12.202 2



Sinteza raport de evaluare pentru bunuri imobile

SINTEZA RAPORT DE EVALUARE PENTRU BUNURI IMOBILE

Curs
Leu/Euro
Denumire cul BNR Ia data Data evaluarii (zz.ll.aaaa)
evaluarii
Raport de evaluare >C ABSOLUT | oy 35912846 4,9206 16.12.2022
elaborat de firma QUALITY S.R.L. . N
Client {(PF: Nume,
Prenume/ PJ/PFA: PRIMARIA ORASULUI VIDELE
Denumire)
CUI/CNP CLIENT 6853155
Proprietar bun imobil
(PF: Nume, Prenume/ CONSILIUL LOCAL VIDELE-DOMENIUL PRIVAT
PJ/PFA: Denumire)
450,87 mp din
Componentaf/suprafete Teren S (mp) acte sidin
masuratori
Tip proprietate Teren intravilan Tip imobil rezidential
Strada/Sos. Brivitadla i 49 (Tarlaua 15, Parcela 356,
; /Bd./Aleea P lot 245)
Adresa proprietatil Cod postal 145300
Localitate VIDELE Judet/Sector TELEORMAN
. pe axa
on f
Coordonate geografice | pe axa orizontala T
Carte Funciara nr. 1637 N
Numar cadastral 2093/245
Tip act de proprietate Act de dezmembrare aut. nr. 1739/11.07.2006 emis de BNP Mirele Efrim
Numarul actului de Data
proprietate a9 incheierii 11.07.2006
Localizare Urban
Zona localitate periferica
Tip zona Rezidentiala
Acces teren Drum pietruit
Front_stradal .
(Deschidere) (m) O deschidere
Data
bari a
Aprobari teren Aok
Grad echipare utilitati Partial

Intabulare_Constructie

Nu este cazul




Valoarea de Piata
s 18.698 LEI l 3.800 , 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:




Capitolul | -~ Prezentare Generala

Obiectul evaluari

Obiectul evaluat il constituie proprietatea tip teren intravilan in suprafata de 450,87 mp din acte si din masuratori,
situat in Orasul Videle, strada Principala, numarul 49, Tarlaua 15, Parcela 356, LOT 245, zona Sere, judet
Teleorman, nr. cad. 2093/245

Scopul si utilizarea evaluarii

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

Data evaluarii

Evaluarea s-a facut in baza informatiilor corespunzatoare dateide 16.12.2022 data la care se considera
valabile ipotezele utilizate si valorile estimate de evaluator.

Data inspectiei (zz.l.aaaa): 16.12.2022
Tip inspectie: Cu inspectie exterioara si interioara
Inspectia a fost realizata de evaluator MITROI AURELIAN DUMITRU in prezenta reprezentantului clientului.

Data elaborarii lucrarii (zz.Il.aaaa): 16.12.2022

Moneda raportului

Valoarea estimata prin prezentul raport de evaluare este prezentata in LE| §i in euro (EUR) la cursul de schimb al
Bancii Nationale a Romaniei din data la care se estimeaza valoarea. Cursul de schimb valutar la data evaluarii:

1EUR=4,9206 LE|

Beneficiarul si destinatarul raportului

Beneficiarul si destinatarul prezentului raport este PRIMARIA ORASULUI VIDELE.

Tipul valorii estimat - Definitia valorii

Valoarea de piati comentats amanuntit in SEV 104 "Tipuri ale valorii”, avand urmitoarea definitie:

Valoarea de piata este suma estimat} pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(4) la data evalusrii,
intre un cumpéritor hotirat si un vanzitor hotérat, intr-o tranzactie nepértinitoare, dup# un marketing adecvat si
in care pértile au actionat fiecare in cunostintd de cauzs, prudent si fars constrangere.

Conceptul de "valoare de piatd” presupune un pret negociat pe o piat3 deschis3 si concurentiald unde participantii
actioneazd in mod liber.,

De mentionat c3:

Astfel de terenuri libere se tranzactioneaza foarte rar;



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 analizé a unei situatii incadrate sau asimilate unei ,vanzdri fortate”,
sau alte bariere in fructificarea normals a proprietatii.

Baza de evaluare

Declardm prin prezenta conformitatea evaluirii cu Standardele de evaluare a bunurilor 2022, respectiv raportul
intocmit de noi, ABSOLUT QUALITY SRL membru corporativ ANEVAR, ca evaluare obiectivs si impartiald, ca
evaluator independent, firi a avea nicio legdtura sau implicare importants cu subiectul evaludrii (activ, proprietar,
cumpdrdtor, solicitant de credit), detindnd competenta necesars efectuirii evalusrii.

Nu au existat devieri de la standarde.

Mentionare standarde particulare utilizate

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

Standardele de evaluare a bunurilor 2022

Standarde generale

SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 Termenii de referint3 ai evaludrii (IVS 101)
SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102)

SEV 103 Raportare (IVS 103)

SEV 104 Tipuri ale valorii

SEV 105 Abordari si metode de evaluare
Standarde pentru active -Bunuri imobile

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

Glosar 2022

' Necesare pentru a defini o "valoare de piatd”, in inelesul mai sus definit



Capitolul Il - Descrierea proprietatii imobiliare de evaluat

Identificarea si descrierea proprietatii - Caracteristici tehnice.

Imobil de tip teren intravilan in suprafata de 450,87 mp din acte si din masuratori, identificat cu numarul cadastral
2093/245, apartinand CONSILIULUI LOCAL VIDELE-Domeniul Privat.

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

Situafia juridicé

£5 Teren identificat prin:
Numar Cadastral 2093/245 450,87 mp din acte si din masuratori
Elemente suplimentare de identificare;




Istoricul si utilizare

Utilizdri (construite) anterioare a terenului: teren liber.

Dotare utilitari este nesistematizati.

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

Fisa tehnica teren

| 1. SUPRAFATA

o Teren,

: 40,8 dmatri sidina

cte proprietate exclusiva

2, Identificare AMPLASAMENT

TEHNICO-EDILITARE

©__Dupa indicatiile reprezentantului proprietarului

3. POZITIONARE FATA DE UTILITATI

Reteaua urbana:

Grad de echipare cu utilitati: Partial

din care:

Sursa proprie:

Retea electrica: La limita terenului

I Generator energie electrica

Retea de gaze: Nu exista

I Rezervor gaz

Retea de apa: La limita terenului

I Putforat apa

Retea de canalizare: Nu exista

I Fosa septica

Termoficare: Nu exista

[™ Centrala termica proprie

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

4. TIP DRUM LA CARE ARE ACCES

Acces direct la drum public pietruit;

5. GEOMETRIA TERENULUI

O O |0 |0C

Forma terenului:regulata;
Deschidere la strada: da




i o Terenul este heimprejmuit;
6. RESTRICTII DE FOLOSIRE © Nu este cazul;
CONFORM PLANULUI URBANISTIC
7. ASPECT URBANISTIC S| ESTETIC o Zona periferica a Orasului Videle, zona Sere
{imobile vecine, calitate locatari
etc)
8. INDICATORI URBANISTICI o  Aprobari teren: No Info
9. INCLINARE o Plan;
10. DATE DIN CERTIFICATUL ©  Regim juridic: teren proprietate privata
DE URBANISM o Regim economic: intravilan
o __ Suprafata teren: 450,87 mp din acte si din masuratori;

Situatia juridica

La data evaluarii, proprietatea imobiliara, se afla in posesia CONSILIUL LOCAL VIDELE. ~Domeniul Privat.
Carte Funciara nr. : 1637 N UAT VIDELE

Numar cadastral : 2093/245;
Dreptul de proprietate : Deplin

Documente care au stat la baza raportului de evaluare:

Tip Document, Nr. , Data
1. Extras de Carte Funciara nr. 1527 din 31.07.2006;
7.8 Incheiere nr. 1527 din 31 .07.2006;

Descrierea amplasamentului (zona si localizarea)

Terenul este amplasat in zona periferica a Orasului Videle, strada Principala, numarul 49, Tarlaua 15, Parcela

356, lot 245, 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 pletei

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

La nivel de localitate, cererea pentru terenuri este scazuta.

Oferta la vanzare

Oferta de vanzare este extrem de limitat3 §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

La data evaluarii, piata imobiliara specifica proprietatii analizate este in dezechilibru, oferta fiind ceva mai
mare decit cererea.

Concluzie: Piata cumparatorului (Oferta>Cererea)



Capitolul IV - Evaluarea proprietatii imobiliare

Procedura de evaluare

Terenul liber este o proprietate imobiliara cu caracter specific far 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 renteifarendei 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, estimari §i opinii necesare Tntocmirii raportului de evaluare, din surse pe
care evaluatorul le consideri a fi credibile §i evaluatorul considera c& acestea sunt adevirate si corecte. Evaluatorul
nu isi asuma responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate de terte pdrti.

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




Cea mai buna utilizare

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii:
1.5a fie permisa legal;

2.5a fie posibila fizic;

3.5a fie fezabila financiar;

4.Sa fie maxim profitabila.

Conceptul de cea mai bunj utilizare (CMBU) reprezint3 alternativa de utilizare a proprietatii, selectat3 din
diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii
metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale raportului. CMBU este definita ca fiind:

“Utilizarea probabil3 in mod rezonabil si justificats adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietiti
construite, utilizare care trebuie s4 fie posibila din punct de vedere fizic, permis3 legal, fezabil3 financiar si din care
rezultd cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare.”

Prin analiza CMBU a proprietdtii imobiliare, ca o etapd esentiald a evalusrii, s-a identificat contextul in
care participantii de pe piats, dar si evaluatorul, selecteazs informatiile comparabile de piata. Pentru proprietatea
subiect au fost luate in calcul datele si concluziile rezultate in etapa analizei de piata. Astfel, tinand cont de
caracteristicile fizice, juridice si economice ale proprietatii, valabile Ia data evaluarii, amplasamentul, permisiunile
si restrictiile legale identificate, au fost testate si comparate utilizarile alternative, A rezultat ca utilizarea
comerciala nu este fezabila financiar iar utilizarea industriala nu este permisa legal.

Deoarece nu exista indicatii din piata sau alti factori care sa conduca la concluzia ca ar exista o alta
utilizare care ar maximiza valoarea proprietatii subiect, s-a concluzionat ca utilizarea curenta este cea mai buna.

EVALUAREA TERENULUI

Metodologie:

Valoarea de piat3 a terenului trebuie estimatd avand in vedere cea mai buni utilizare a acestuia.
Metodele2 de evaluare recunoscute ale terenurilor sunt:

Comparatia direct33

Metode alternatived4

Particularititi de definire teren

Terenul are caracteristici favorabile prezentate anterior.

Dimensiunea si forma, precum si vecinatitile sunt atribute favorabile.

2 Recomandate i de GEV 630

*Este cea mai utilizati si cea mai adecvats metoda

o atunci cand exist3 informaii disponibile despre tranzaclii si/sau oferte comparabile

‘Se pot utiliza atunci cand nu exista suficiente vanziri de terenuri similare pentru a se aplica comparatia

o Extracfia de pe piat3
o Alocarea

o Tehnica rezidual3

o Capitalizarea direct3 a rentei/chiriei

o Analiza FNA-analiza parcelirii $i dezvoltarii



Tn cazul de fats:
Nu existd teren n afara exploatérii sau zone redundante unei dezvoltiri unitare;

Desi la dispozitia evaluatorului nu existd un Curb., cu ocazia analizelor efectuate a informatiilor primite,
nu rezultd ca ar exista limit3ri ce ar diminua potentialul de dezvoltare.

Particularitéti metodologie aplicati
Tn speta de fat3 s-a aplicat:
Comparatia direct3.

Comparatia directi

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 utilizérii si 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 vénzare, cheltuielile efectuate
imediat dupd cumpdrare, conditiile de piat3, localizarea, caracteristicile fizice, utilitstile disponibile si
zonareab.

Criteriul de comparatie adecvat

A fost ales pretul unitar, pret/mp teren.

Nu s-au definit parcele distincte cu utilitate diferit, amplasamentul putand fi tratat unitar.
Particularitdti 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 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 piati date legate de oferte la limitele inferioare si superioare ale
intervalului de piati

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

in cele ce urmeaza 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 utilizarii



Comparabila 1
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Comparabila 2
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Comparabila 3
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ANEXA DE CALCUL

Abordarea prin piata - Estimare valoare TEREN

Pret tranzactie/oferta

{EUR) 4.500 6.500 10.000

Suprafata (mp) 450,87 465,0 450,0 1.000,0

Pret tranzactie/oferta

(EUR/mp) 9,68 14,44 10,00

Tip tranzactie Oferta Oferta Oferta

Ajustare pentru

|_hegociere (%) -10% -30% -10%

Valoare ajustare :

(EUR/mp) ~0,97 -4,33 -1,00
Marja de negociere se coreleaza in functie de pretul solicitat, urmarindu-se
aducerea comparabilelor la posibile preturi de tranzactionare, cat mai
apropiate de realitate, Ajustarile pentru acest tip de proprietate in prezent

Justificare ajustare | sunt de cca. 10-30% aceste comparabile fiind de multa vreme pe piata.

Valoare siustaty

(EUR/mg 0 o0

Drept de proprietate

transmis Deplin Deplin Deplin Deplin

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Valoare ajustare :

(EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Valoare ajustata

{EUR/mp) 8,71 10,11 8,00
Dreptul de proprietate al fiecarei comparabile este deplin ca si in cazul

Justificare ajustare proprietatii subiect.

Conditii de finantare La piata La piata La piata La piata

Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%

| Valoare ajustare ,

(EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Valoare ajustata

(EUR/mp) 8,71 10,11 9,00

Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

Conditii de vanzare Obiective Obiective Obiective Obiective

Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%

| Valoare ajusta: 0.0 00 0.0




(EUR/mp)
Valoare ajustata
(EUR/mp) 8,71 10,11 9,00
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 (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare ;
(EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata :
(EUR/mp) 8,71 10,11 9,00
lustificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
oferta
6 | Conditii de piata 16.12.2022 oferta curenta | oferta curenta curenta
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
| Valoare ajustare
| (EUR/mp) 0 0,0 0,0

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

Orasul Videle, Orasul , Vldee,
. Orasul
strada Principala, Zona Sere, strada ViElE. Stvsda
nr. 49, T15, P356, | strada Pinului | Frasinului, nr. Pon; i
LOT 245, zona si strada 21, zona Sere, i dZt :
, Sere, judet Fagului, judet judet Telleorman
7 | Localizare Teleorman Teleorman Teleorman
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare :
EUR/mp) 0,00 0,00 0,00
R &- i . .
lustificare ajustare u s-au aplicat ajustari
8 | Acces teren Drum pietruit Drum pietruit | Drum pietruit | Drum asfaltat
Ajustare (%) 0,0% 0,0% -5,0%
Valoare ajustare
(EUR/mp) 0,00 0,00 -0,45
S-au aplicat ajustari negative pentru comparabila 3 intrucat drumul de acces
 Justificare aiustare este asfaltat, ceea ce reprezinta un avantaj,
9 | suprafata ' 450,87 | 465,00 450,00 1.000,00




Diferenta suprafata

teren {mp) -14,1 0,9 -549,1
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 15,0%
Valoare ajustare

(EUR/mp) 0,00 0,00 1,35

Justificare ajustare

S-au aplicat ajustari pozitive pentru comparabila 3 intrucat pretul este invers
proportional cu suprafata, s-a luat in considerare o ajustare de 7,5% la o
diferenta de 250-300 mp.

io

Deschidere {m) sau dubla
Raportul laturilor o deschidere deschidere o deschidere | o deschidere
Ajustare (%) -3,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare
S-au aplicat ajustari negative pentru comparabila 1 intrucat are dubla
Justificare ajustare deschidere, ceea ce reprezinta un avantaj pe piata.
Grad de echipare cu
11 | utilitati Partial Partial Partial Partial
Ajustare (%) 0,0% -3,8% -13,3%
Valoare ajustare
cumulat (EUR/mp) 0,0 -0,4 -1,2
Pentru existenta utilitatilor s-au aplicat ajustari negative pentru
comparabilele 2 si 3: cost de cca. 2000-2500 euro pentru reteaua de gaze si
Justificare ajustare 1000 euro pentru canalizare.
limi TR
1L, | Reteade gaze Nu exista Nu exista - |m|ta_ g hm[ta.
1 terenului terenului
Ajustare (EUR/mp) 0,0 -0,4 -0,2
10 it i La llmlta- La hmita. La llmlta. La I:mrta.
2 terenului terenului terenului terenului
Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
M s La I|m|ta. La I|mata‘ La Ilmlta' La Ilmlta_
3 terenului terenului terenului terenului
Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
1L, | Retea de canalizare Nu exista Nu exista Nu exista La hmlta.
4 terenului
Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 -1,0
12 | Indicatori urbanistici
12, nespecificat, considerat considerat considerat
1 | por lipsa CU similar similar similar
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare
(EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

lustificare ajustare

Nu s-au putut face ajustari in lipsa unor informat

urbanistici.

ii clare privind indicatorii




16.12.2022

nespecificat, considerat considerat considerat
2 | cur R lipsa CU 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 demolabite
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 -0,3 -0,4 -0,3
Ajustare NETA (%) -3,0% -3,8% -3,3%
Ajustare BRUTA 0,3 - 04 3,0
Ajustare BRUTA (%) 30% 3,8% 33,3%
Numar ajustari {diferite
de zero)

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




Valorile estimate nu sunt influentate de TVA

Valorile estimate sunt valabile numai in baza ipotezelor semnificative si speciale semnificative prezentate in
raport si a celorlalte aspecte limitative si/sau legate de risc, prezentate pe parcurs;

Estimérile noastre sunt valori de piats, conform definitiilor mentionate pe parcurs si nu au luat in calcul conditii
atipice de limitarea a vandabilititii cum ar fi vinzarea fortatd, sau alte bariere in fructificarea normald a
proprietatii.

Se considerd ci dezvoltarea terenului se va realiza Tn concordant3 cu urbanismul zonal si vecindtitile imediate si
cd nu vor exista limitiri speciale altele decat cele uzuale impuse de legislatia in vigoare, iar construirea se va face
la standarde generale si tehnice aliniate pietei specifice (zonale si micro-zonale), deci ele nu vor penaliza terenul,
ci, din contré, vor aduce un aport pozitiv acestuia.

Riscul evaluarii

Au fost analizate urméatoarele aspecte cu privire la proprietatea imobiliars propus3:
activitatea curents si tendintele pietei relevante:
- in prezent, piata imobiliar3 specifica este usor activs ;

- tendintele pietei sunt de reducere a trendului descendent al preturilor, nsi numirul tranzactiilor este
conditionat de existenta acordarii de fonduri din partea institutiilor financiare;

cererea curentd si cea anticipat3 pentru categoria de proprietate in cadrul localitagii:

- cererea curentd este scazuta pe fondul disponibilititii medii ale finantérii si incertitudinii cu privire la situatia
viltoare a economiei locale i nationale;

- Se preconizeazd continuarea cresterii cererii pentry proprietdti similare, ins ritmul de crestere este incet.
cererea potentiala si posibild pentru utiliziri alternative:

- pentru proprietatea evaluati nu exist3 utiliziri alternative care s3 respecte criteriile celei mai bune utiliziri.
vandabilitatea curenti a proprietétii si probabilitatea mentinerii acesteia:

- avand in vedere tipul de proprietate analizat §i cererea pentru acesta, consider ci gradul de vandabilitate
este mediu si se poate mentine pe termen scurt.

orice impact al unor evenimente previzibile (la data evaluirii) asupra valorii garantiei:

- posibilitatea sciderii puterii de cumpdrare a populatiei si, implicit, a reducerii cererii, care ar putea conduce
la reducerea preturilor.

abordarea valorii adoptati si gradul de fundamentare al evaludrii cu informatii de piata:



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

pentru valabilitate si veridicitate. Aceastd abordare respectd 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.1. Declararea conformitatii evaluarii

Subsemnatul, MITROI AURELIAN DUMITRU, in nume propriu, in calitate de persoana fizica care a intocmit
prezentul Raport de evaluare, cat si in numele Societatii, prin prezenta Declaratie certific urmatoarele:

> datele prezente in cadrul raportului sunt reale sj corecte;

> am efectuat personal inspectia proprietatii care face obiectul lucrarii;

> nuam niciun interes financiar, direct sau indirect, de pe urma clientului;

»  nuam obtinut niciun imprumut si nicio garantie din partea clientului;

»  nu exista posibilitati de angajare imediata de catre client a vreunei persoane din cadrul societatii de
evaluare;

> nu exista relatii de afaceri intre evaluator si client (nu m-am aflat si nu ma aflu intr-o relatie
contractuala / de parteneriat cu clientul);

»  nu sunt ruda sau afin pana la gradul al patrulea (inclusiv) cu clientul sau cu persoane care fac parte
din consiliul de administratie sau din alt organ de conducere sau de supervizare al clientului;

> nu fac parte din consiliul de administratie sau din alt organ de conducere sau de supervizare/auditare
al clientului;

»  nu mi s-au oferit servicii / cadouri de catre client;

>

remunerarea mea nu depinde de niciun acord, aranjament sau intelegere care sa-mi confere mie sau

unei persoane afiliate sau implicate in Societatea la care sunt angajat/pe care o reprezint un

stimulent financiar pentru concluziile exprimate in evaluare;

> nu exista alte motive care mi-ar putea afecta impartialitatea;

> analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele semnificative si
ipotezele semnificative speciale incluse in continutul raportului si reprezinta un punct de vedere
nepartinitor;

> indeplinesc cerintele adecvate de calificare profesionala, am indeplinit programul de pregatire
profesionala continua si am experienta in categoria de proprietate ce este evaluata;

» am incheiat asigurarea de raspundere profesionala pe anul 2022 |a societatea de asigurare-
reasigurare ALLIANZ TIRIAC

Declar pe proprie raspundere ca nu ma aflu in conflict de interese in raport cu utilizatorul desemnat,

nefiind incidente niciunul din cazurile de conflict de interese enumerate mai sus sau alte motive care mi-ar

putea afecta impartialitatea. Prezenta declaratie este data atat in nume propriy, in calitate de persoana

fizica care a intocmit prezentul Raport de evaluare, cat si in numele Societatii S.C. ABSOLUT QUALITY

S.R.L.

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

A.2, Prezentarea evaluatorului

Evaluarea a fost efectuata de catre ABSOLUT QUALITY S.R.L. membru corporativ ANEVAR nr. 062%”
Tel. Contact: 0767.857.916 e /

q

Calificarile evaluatorului: EP, EBM, EI L

jmm'm,\\'“



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 cétre un participant tipic de pe piati intr-o
tranzactie, la data evaludrii. Ipotezele semnificative speciale se utilizeazs 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 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 bazeaz3
exclusiv pe informatiile si documentele avute la dispozitie si au fost prezentate firj a se intreprinde
verificri 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 masuritori
suplimentare, in fapt, in calitate de evaluator autorizat neavdnd competente fn acest sens.
Acolo unde nu am avut la dispozitie dimensiuni ale constructiilor sau terenurilor (dac3 a fost
cazul) sau rezerve de identificare dimensionals — 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 catre finantator si utilizate cu acordul acestuia si au fost prezentate fir3 a se
intreprinde verificri sau investigatii suplimentare; Atit timp cit nu ne-au fost furnizate (sau
nu am regésit 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” (avuti 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 opersoans fizica sau juridics autorizats sa realizeze lucrari despecialitate in domeniul
cadastrului, geodeziei si cartografiei,conform legii.



tranzactioneazi ca fiind neocupatd si cd, impreuni cu terenul subiect, se ataseazs si
documentatia &avizele prealabile de dezvoltare;
URBANISM Se presupune c3 terenul de dezvoltare se conformeaza tuturor reglementirilor
si restrictiilor de zonare si utilizare, Tn afara cazului in care a fost identificat¥ o neconformitate,
descrisd si luatd in considerare in prezentul raport;
STUDII GEO Se presupune ci terenul de dezvoltare are conditii normale de fundare, iar
studiul necesar in edificarea de constructii noi este existent si cuprinse informatii despre consistenta
si structura solului, nivelul panzei de ap3 freatici si recomandri pentru proiectul tehnic.
Nu am avut la dispozitie expertize legate de calitatea terenului de fundare, dar am primit (de Ia

persoana delegats la inspectie) certificarea legatd de inexistenta unor situatii atipice ce ar ingreuna
lucrérile comparativ cu cerintele normale pentru zon;

UTILITATI Nu am realizat o expertizare tehnici sau o analiza capacitivi a utilititilor la care
am fdcut referire c3 ar avea acces/racorduri/bransamente proprietatea si nici nu am inspectat acele
parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnics
precizata conform informatiilor primite de la solicitantul de credit, sau asimilatd celor constatate
ansamblului accesibil;

Nu am avut la dispozitie documente legate de calitatea utilitatilor, capacitatea acestora sau locatia
lor exactd, dar am primit (de la persoana delegatd la inspectie) certificarea legatd de suficienta
calitativ3 si cantitativi a acestora, dispuse pe amplasament.

Clasa ENERGETICA Nu am realizat nici un fel de investigatii, nu exists proiect de dezvoltare pus la
dispozitia evaluatorului;

MEDIU Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei
contaminantilor. Nici in documentele primite, nici cu ocazia inspectiei nu am fost informati despre
existenta (sau suspiciune de a exista) pe amplasament sifsau vecinitatea imediatd a unor
contaminanti; Cu ocazia avizelor obtinute sau a celor in curs de elaborare sunt considerate c3 au fost
verificate aceste date si nu exist3 astfel de probleme penalizatoare valoric; Noi nu am realizat nici un
fel de investigatie suplimentari pentru stabilirea existentei altor contaminanti;

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

VECINATATI IMEDIATE Nu am considerat o redezvoltarea viitoare a vecindtdtilor imediate, care
preponderent sunt construite si considerdm o respectare unanims a urbanismului local si legislatiei,
astfel incat sa nu existe dezvoltari/construiri externe penalizatoare ale amplasamentului subiect;
SUBTRAVERSARI Nu am inspectat acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau
inaccesibile, iar din informatiile culese nu rezults cj exist3 subtraversiri ce s§ influenteze negativ (s4
limiteze) dezvoltarea amplasamentului, sau s§ creasci costul de dezvoltare prin eventuala
modificare a traseelor.

Tn acest sens, orice informatie contrari va trebui adusd la cunostinta evaluatorului anterior
fructificérii raportului;

SUPRATRAVERSARI Nu am regésit supratraversiri ale amplasamentului care s§ limiteze
dezvoltarea normali a amplasamentului sau si creascs costul de dezvoltare prin eventuala
modificare a traseelor.,

METODOLOGIE Situatia actual3 a TERENULUI de dezvoltare, scopul prezentei evalusri au
stat la baza select&rii metodelor/tehnicilor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a
acestora, pentru ca valorile rezultate si conducd la estimarea cea mai probabild a valorii in
conditiile tipului valorii selectate;



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

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

CONSULTANTA VIITOARE evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in
continuare consultants sau si depuna mérturie 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.
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.

© 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 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



Standardelor de evaluare a bunurilor 2022, GEV 520, .. ‘verificarea situatiei juridice nu este de
competenta evaluatorului si nu ii va angaja raspunderea.’

Negocierea poate fi mai mare functie de motivatia vanzarii. Pretul de oferta nu este egal cu cel
de tranzactionare decat in cazuri distincte. Sunt excluse tranzactiile subiective bazate pe
motivatii diferite ale vanzarii si cumpararii. In general proprietarii solicita preturi ce depasesc
limita fezabilitatii astfel ca o negociere adecvata poate duce la un nivel acceptabil valoarea de
tranzactie a proprietatii. Motivatia cumparatorului se bazeaza pe fezabilitatea investitiei in cazul
unui utilizator intermediar dar si a unui utilizator final, care ar putea plati o suma ce motiveaza
dorintele si satisfactiile personale.

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

Raportul de evaluare fsi pastreazi valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piat3,
reprezentate de factorii economici, sociali si politici, riman nemodificate in raport cu cele
existente la data intocmirii raportului de evaluare.

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturj legald care afecteazd fie
proprietatea imobiliard evaluata, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt
cunoscute de cétre evaluator. Tn acest sens se precizeazi ci nu au fost ficute cercetari specifice
la arhive, iar evaluatorul presupune c# titlul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona,
ca nu existd datorii care au legiturd cu proprietatea evaluats i aceasta nu este ipotecatd sau
inchiriatd.

Proprietatea imobiliard se evalueazi pe baza premizei ci aceasta se afli in posesie legala (titlul
de proprietate este valabil) si responsabil.

Se presupune c3 proprietatea imobiliar3 in cauzi respectad reglementarile privind documentatiile
de urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt
respectate aceste cerinte, valoarea de piata va fi afectats.

Evaluatorul nu are cunostintd asupra stirii ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar far3
a se limita doar la acestea, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatjia, etc.), sau
asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliard in cauzi sau de pe o
proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care
pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Acest raport nu este elaborat ca un audit de mediu
Sau ca un raport detaliat al starii proprietitii, astfel de informatii depdsind sfera acestui raport
sifsau calificarea evaluatorului.

Evaluatorul nu ofera garantii explicite sau implicite in privinta strii in care se afl3 proprietatea si
nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici
pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

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



© Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il va dezvilui
unei terte 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.

o Evaluatorul a fost de acord sd-si asume realizarea misiunii incredintate de citre clientul numit in
raport, in scopul utilizrii precizate de citre client si in scopul precizat in raport.

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

Ipoteze speciale semnificative si particulare;

Nu este cazul.
in cazul de fatd ipoteze speciale semnificative, care se aliturd celorlalte descrise pe parcurs sunt:
AUTORIZATII OPTENABILE (Dezvoltarea preconizatd)

Se considerd ci dezvoltarea terenului se va realiza in concordantd cu urbanismul zonal si vecinitatile
imediate;

Edificarea constructiilor la CMBU este presupusd a fi avizaty nerestrictiv (férad alte limitari decat cele
normale impuse de urbanism si vecindtati).

Totodatd se consider3 ¢4 nu vor exista limitdri speciale altele decat cele uzuale impuse de legislatia in
vigoare;

B. ANEXE LA RAPORTUL DE EVALUARE ~ Date de piata

4. Documentar foto
5. Localizarea proprietatii.

C. ANEXE LA RAPORTUL DE EVALUARE — Documente

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



Anexa B.5 Localizarea proprietatii
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CUPRINS

Sinteza raport de evaluare pentru bunuri imobile

Capitolul I - Prezentare Generala

Obiectul evaluarii

Scopul si utilizarea evaluarii

Data evaluarii

Moneda raportului

Beneficiarul si destinatarul raportului

Tipul valorii estimat - Definitia valorii

Baza de evaluare

Capitolul IT — Descrierea Proprietatii imobiliare de evaluat

Identificarea si descrierea proprietatii - Caracteristici tehnice.

Situatia juridica

Elemente suplimentare de identificare:

Istoricul si utilizare

Fisa tehnica teren

Situatia juridica

Descrierea amplasamentului (zona si localizarea)

Capitolul III — Analiza preliminara a pietei imobiliare

Piata terenurilor

Definirea pietei

Analiza cererii solvabile

Oferta la vanzare

Echilibrul pietei

awowwo\ewmqqc\mmauhhhhhhﬂh

Capitolul 1V — Evaluarea Pproprietatii imobiliare 1
Procedura de evaluare 10
Cea mai buna utilizare 11
EVALUAREA TERENULUI 11
Riscul evaluarii 19

A.1, Declararea conformitatii evaluarii 21
A.2. Prezentarea evaluatoruluj 21
A3, Ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative 22
Ipoteze semnificative 22
B. ANEXE LA RAPORTUL DE EVALUARE - Date de piata 26
C. ANEXE LA RAPORTUL DE EVALUARE — Documente 26
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