PRIMARIA ORASULUI VIDELE
145300-ORAS VIDELE, STR.REPUBLICII, NR.2, JUD.TELEORMAN
TEL : 0247/453 017; TEL/FAX : 0247/453015
E-mail: .
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REFERAT DE APROBARE

privind: constituirea dreptului de acces al operatorilor de retele mobile pe imobilul
Castel de Apa si terenul aferent acestuia. ce apartine domeniului Public al orasului Videle.
situat in orasul Videle. strada Republicii. nr. 6. judetul Teleorman. in vederea instalarii unor
echipamente si instalatii de comunicatii mobile.
Staicovici. nr. 75, sec. 5. ne solicitd un spatiu tehnic in suprafaia de 15 mp.. pe si la baza
Castelului de Apa. situat in strada Republicii. nr. 6, oras Videle. judetul Teleorman. in vederea
instalarii unor echipamente si instalatii de comunicatii mobile.

Potrivit prevederilor art. 3. alin. (1) din Legea 159/2016 privind regimul infrastructurii
fizice a retelelor de comunicatii electronice. precum si pentru stabilirea unor masuri pentru
reducerea costului instalarii reelelor de comunicatii electronice ,.Furnizorii de retele publice de
comunicatii electronice. autorizati in conditiile legislatiei din domeniul comunicatiilor
electronice. au dreptul de acces pe proprietdti in conditiile prezentei legi™.

Conform art. 3. alin. (3) din Legea 159/2016 Dreptul de acces pe proprietati prevazut la
alin. (1) si (2) asigura folosinta asupra unor imobile proprietate publica sau privata si se
exercita in conditiile legii.

In vederea stabilirii taxei de acces al operatorilor de retele mobile pe imobilul Castel de
Apa si terenul aferent acestuia a fost intocmit raport de evaluare de citre evaluator autorizat
ANVAR ABSOLUT QUALITY SRL si a iesit o chirie de 1931 lei/luna pentru suprafata de
IS mp.. pe si la baza Castelului de Apa.

FFata de considerentele de mai sus. in conformitate cu prevederile art. 129, alin. (2). lit.c) din
Ordonanta de Urgenta nr.57/03.07.2019, propun: aprobarea constituirii dreptului de acces al
operatorilor de retele mobile pe imobilul Castel de Apa si terenul aferent acestuia. ce apartine
domeniului Public al orasului Videle. situat in orasul Videle. strada Republicii. nr. 6. Judetul
Teleorman. in vederea instalarii unor echipamente si instalatii de comunicatii mobile.

PRIMAR,
GOGAN CORNEL



ROMANIA
JUDETUL TELEORMAN
CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI VIDELE
PROIECT DE HOTARARE
privind: constituirea dreptului de acces al operatorilor de retele mobile pe imobilul Castel
de Apa si terenul aferent acestuia, ce apartine domeniului Public al orasului Videle. situat in
orasul Videle. strada Republicii. nr. 6. judetul Teleorman. in vederea instalarii unor
echipamente si instalatii de comunicatii mobile..

CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI VIDELE. JUDETUL TELEORMAN
INTRUNIT IN SEDINTA ORDINARA

Avand in vedere:

-Referatul de aprobare nr. 2025 a Primarului orasului Videle:

-Raportul de specialitate nr. 2025 al Serviciului Arhitectului-Sef. din cadrul
Aparatului de Specialitate al Primarului orasului Videle:

-Legea  159/2016  privind regimul infrastructurii fizice a retelelor de comunicatii
electronice. precum si pentru stabilirea unor masuri pentru reducerea costului instalarii retelelor
de comunicatii electronice

-Prevederile art. 129, alin. (2), lit. ¢) din Ordonanta de Urgenta nr.57/03.07.2019:

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

HOTARASTE:

’

Art. 1 Se aprobd insusirea raportului de evaluare. intocmit de evaluator autorizat S.C.
ABSOLUT QUALITY SRL pentru spatiul tehnic in suprafata de 15 mp pe si la baza castelului de
apa, rezultand o valuarea chiriei de 1931 lei/luna
Art. 2. Se aproba constituirea dreptului de acces al operatorilor de retele mobile pe imobilul
Castel de Apa si terenul aferent acestuia. ce apartine domeniului Public al orasului Videle.
situat in orasul Videle. strada Republicii. nr. 6. judetul Teleorman. in vederea instalarii unor
echipamente si instalatii de comunicatii mobile. pentru o perioadi de 8 ani.
Art.3. Se aproba pretul chiriei pentru spatiul tehnic in suprafata de 15 mp pe si la baza
castelului de apa in suma de 1931 lei/luna.
Art.4. Cu aducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotarari se insarcineazi
Compartimentul A.D.P.P. din cadrul Serviciului Arhitectului-Sef din cadrul Aparatului de
Specialitate al Primarului orasului Videle:
Art.5.  Prin grija secretarului general orasului Videle, prezenta hotarare va fi comunicati
Institugiei Prefectului Judetului Teleorman pentru verificarea legalitatii. precum si oricirei
persoane sau institutii interesate.

INITIATOR PROIECT,

PRIMAR

Gf%:AN CORNEL

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



Nr. inregistrare la evaluator 213/10.06.2025

RAPORT DE EVALUARE

Destinatar : PRIMARIA ORASULUI VIDELE

Client: PRIMARIA ORASULUI VIDELE
Proprietar: PRIMARIA ORASULUI VIDELE

Adresa proprietate: ORAS VIDELE, STRADA REPUBLICII,
NUMARUL 6, JUDETUL TELEORMAN

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

Data Evaluarii (zz.ll.aaaa): 10.06.2025

Raportul este confidential, avand circuit exclusiv intre partile citate. Este neautorizata orice alta utilizare, publicare
integrala sau fragmentata a lucrarii, precum si orice citare in alte scopuri a darelor, numelor si informatiilor
cuprinse, inclusiv valori. Imtentia de transmitere catre terti se comunica in scris si nu se va realiza fara acordul
seris al autorilor precum si al wiuror partilor implicate, pentru nici un motiv in nicio circumstanta, in conformitate

cu Hotardarea Guvernului nr. 3002011, cu respectarea prevederilor Legii nr. 6772001,
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Wailiare pentru CUnur duaaisn?

SINTEZA RAPORT DE EVALUARE PENTRU BUNURI IMOBILE

Curs
Leu/Euro
Denumire CUI BNR Ia Data evaluarii (zz.ll.aaaa)
data
evaluarii
Raport de evaluare S.C. ABSOLUT 2 ’; <00 <
elagom o OUALITY S.R.L. RO 32912846 5.0422 10.06.2025

Client (PF: Nume,
Prenume/ PJ/PFA:
Denumire)

PRIMARIA ORASULUI VIDELE

CUI/CNP CLIENT

Proprietar bun
imobil (PF: Nume,
Prenume/ PJ/PFA:

68

n
h

3155

PRIMARIA ORASULUI VIDELE-DOMENIUL PUBLIC

Denumire)
Coinvenenia/sapral La cererea beneficiarului, se supune inchirierii un spatiu tehnic in suprafata
ke P I de 15 mp pe si la baza castelului de apa situat in Orasul Videle, strada

Republicii, nr. 6, judetul Teleorman.

Tip proprietate

Industriala

Adresa proprietatii

Strada/Sos. e — i

/Bd/Aleea Republicii i Numat | 6

Cod postal 145300 -
Localitate Videle [ JudetSector | TELEORMAN

Carte Funciara nr.

Nu a fost pus la dispozitia evaluatorului extrasul de carte funciara

Numar cadastral

Nu a fost pus la dispozitia evaluatorului extrasul de carte funciara

Tip act de

Monitorul Oficial al Romaniei. Anexa nr. 3-Inventarul bunurilor care apartin

proprietate domeniului public al orasului Videle

Localizare Urban

Zona localitate Centrala ]
Tip zona Mixta

Acces teren

Drum asfaltat

Front_stradal
(Deschidere) (m)

o deschidere

Grad echipare
utilitati

Complet

Valoare chirie

Valoare de piata in euro Valoare de piata in lei

Teren 200,0 1.017
Constructie Castel
de apa 36.264 184.393




Valoare teren si
constructie 36.464 185.410
Perioada de timp
(ani) 8 8
Valoare chirie pe
an 4.558 23.176
Valoare chirie pe
luna 380 1.931
Intocmit:
Societate de evaluare: S.C. ABSOLUT QUALITY S.R.L.

Semnatura si stampila
Evaluator elaborator raport evaluare:

Nume: Prenume: -
MITROI AURELIAN
DUMITRU ]
[
Evaluator elaborator Ly
raport evaluare:
|
1
pectia:
Nume: Prenume:
MITROI AURELIAN

DUMITRU

Evaluator care a efectuat
inspectia:

Semnatura si stampila societate de evaluare:

(§9]




Certificare

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:

Y YV YN

\

datele prezente in cadrul raportului sunt reale si corecte:

am efectuat personal inspectia proprietatii care face obiectul lucrarii:

nu am niciun interes financiar. direct sau indirect. de pe urma clientului:

nu am 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 administratic 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
angajal/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 speciale semnificative 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 2025 la 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 propriu, in calitate de persoana fizica care a intocmit pruc;tul—rapou de
evaluare. cat si in numele Societatii S.C. ABSOLUT QUALITY S

MITROI AURELIAN DUMITRU
Evaluator Autorizat ANEVAR specializare EPI, EBM. El
Evaluarea a fost efectuata de catre ABSOLUT QUALITY S.R.L. membru unpurum' 4/\’51/48

nr. 0622.

9

Tel. Contact: 0767.857.916
Cualificarile evaluatorului: EP1. EBM. El

(9%



Capitolul | - Termenii de referinta ai evaluarii

Identificarea si competenta evaluatorului

Evaluatorul: SC ABSOLUT QUALITY SRL membru corporativ ANEVAR. autorizatia 0622

Colectivul de evaluatori: evaluatori autorizati. conform certificare

e au competenta cerutd de domeniul specific al evaluarii (specializarca EPI)

e speta subicct a evaluarii nu a impus evaluatorului sa apeleze la asistenta substantiala din
partea altor specialisti

Independenta: Evaluatorii desemnati si membrul corporativ nu au nicio legaturd sau

implicare importantd cu subiectul evaluarii si nici cu utilizatorii desemnati ai evaluarii.

Cele de mai sus sunt declaratii ale evaluatorului sustinute prin elaborarea prezentului raport.

Beneficiarul si destinatarul raportului

Beneficiarul si destinatarul prezentului raport este PRIMARIA ORASULUI VIDELE.

Obiectul evaluarii

Obiectul evaluat il constituie proprietatea spatiu tehnic in suprafata de 15 mp pe si la baza
castelului de apa situat in Orasul Videle, strada Republicii. nr. 6. judetul Teleorman si terenul
intravilan categoria de folosinta curti constructii in suprafata de 15 mp din acte si 15 mp din
masuratori. situat in ORAS VIDELE, STRADA REPUBLICII, NUMARUL 6, JUDETUL
TELEORMAN

Scopul si utilizarea evaluarii

Scopul acestui raport este evaluarea pentru informarea beneficiarului in vederea
inchirierii.

Data evaluarii

Evaluarea s-a facut in baza informatiilor corespunzatoare dateide 10.06.20235 dawa la care
se considera valabile ipotezele utilizate si valorile estimate de evaluator.

Data inspectiei (zz.ll.aaaa): 10.06.2025

Tip inspectie: Cu inspectie exterioara si interioara

Inspectia a fost realizata de evaluator, MITROI AURELIAN DUMITRU in prezenta
reprezentantului clientului.

Data elaborarii lucrarii (zz.ll.aaaa): 10.06.2025



Moneda raportului

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

IEUR=5,0422 LEI

Tipul valorii estimat - Definitia valorii

Valoarea de piata comentatd amanuntit in SEV 104 “Tipuri ale valorii™. avand urmatoarea
definitie:

Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la
data evaludrii. intre un cumpdritor hotarat si un vanzator hotarat. intr-o tranzactie nepartinitoare.
dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauza. prudent si
fara constrangere.

Conceptul de “valoare de piatd™ presupune un pret negociat pe o piatd deschisa si concurentiala
unde participantii actioneaza in mod liber.

De mentionat ca:

Astfel de proprietati se inchiriaza foarte rar:

Desi pe piata specificd a subiectului nu exista 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.

Baza de evaluare

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

Nu au existat devieri de la standarde.

Mentionare standarde particulare utilizate

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

n



Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform gﬁu&bA:gmuﬁig;ume
cerintelor din i 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 (IVS 230)
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Glosar 2022

Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

Documentarea realizatd in cazul evaluarii subiect cuprinde urmatoarele analize:
o Analiza documentelor primite de la client:
e documente juridice. documente cadastrale si urbanistice. planuri si schite. altele
etc.
o Analiza datelor preluate cu ocazia inspectiei:
e identificare faptica, istoric utilizare, functionalitate si intretinere proprietate, etc.
e nuam primit documente suplimentare de la client:
o Analiza pietei specifice
e analize specifice scctoriale preluate din surse de publicitate imobiliara
(vanzari/inchirieri proprietati imobiliare etc.)
e analize de piatd publicate de companii specializate in analiza pietei imobiliare.
studii statistice. evolutie piata specifica, perspective etc.



Pentru edificarca sa primard, evaluatorul a considerat c¢a destinatarul. cu bund credintd si
transparent. a pus la dispozitia sa toate documentele necesare/solicitate.

Restrictii documentare

o Nuam avut la dispozitie expertize legate de calitatea terenului de fundare. dar am primit
(de la persoana delegatd la inspectie) certificarea legatd de inexistenta unor situatii atipice
ce ar ingreuna lucrarile comparativ cu cerintele normale pentru zona:

o Nu am avut la dispozitiec documente legate de calitatea utilitatilor. capacitatea acestora
sau locatia lor exacta. dar am constatat la inspectie ca sunt existente la limita proprietatii—
energie electrica. apa. canalizare si gaze:

Lipsa informatiilor de mai sus:

= NU este insd in masuri sa diminueze considerabil pertinenta ipotezelor de lucru si/sau
credibilitatea valorii estimate (atat timp cat nu am fost informati de restrictii deosebite
cu efect major de limitare a potentialului de dezvoltare).

Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

Documente avute la dispozifie
o Documente juridice: Monitorul Oficial al Romaniei. Anexa nr. 3-Inventarul bunurilor
care apartin domeniului public al orasului Videle:
o Documentatii urbanistice si topo-cadastrale: Nu este cazul:
Alte documente: Nu este cazul.

O

Documente/Informatii preluate din terte surse
o Informatii privind identificare si localizare
o Evaluatorul a apelat la harti electronice specializate pentru indicarea locatiel, a cailor
de acces si vecinaiatilor (a se vedea hartile prezentate pe parcurs)
o [valuatorul a preluat informatii suplimentare privind limitele proprietatii. acces. zond.
constructii etc. de la client;
o Informatii privind piata specifica’:
o Portaluri electronice recunoscute de publicitate imobiliara la nivel local sau national:
z olx.ro
= lajumate.ro
o Portaluri electronice ale agenyiilor imobiliare locale:
= altele (a se vedea Anexa —Extras din analiza de pialda
o Arhiva de lucrari a evaluatorului
= Informayii privind tranzaclii istorice pe piata specifica, costuri, devize eic.
=~ Note telefonice de verificare a ofertelor existente pe piata specifica
o Publicatii si studii de specialitate
= Revista ,VALOAREA (..) " —publicatie periodica ANEVAR

“informatii privind oferte vanzari inchirieri si altele



= Studii ale companiilor specializate in analiza pictelor imobiliare nagionale
(publicatii tip ..market research”™)

= Dupa caz: Tranzactii (contracte de vdanzare-cumparare cunoscule) care,
pentru confidentialitate, sunt pastrate in arhiva evaluatorului, dar daca au
fost invocate, la solicitarea destinatarului vor [i prezentate si acestuia, care
isi va asuma si el confidentialitatea necesara;

Ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative

Ipoteze reiesite din instructiuni de evaluare

Nu este cazul.

Ipoteze semnificative

lLa baza evaluarii stau o seric 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
cvaluare 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 fard a
se intreprinde verificari 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 masuratori suplimentare. in fapt. in calitate de evaluator autorizat neavand
competente in acest sens. Acolo unde nu am avut la dispozitic dimensiuni ale
constructiilor sau terenurilor (dacd a fost cazul) sau rezerve de identificare
dimensionali — a se vedea mentiuni in cadrul ..Ipotezelor speciale semnificative™,
precum si capitolul “"Dimensiuni de caleul™

v' JURIDIC Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si
documentele furnizate de catre finantator si utilizate cu acordul acestuia si au fost
prezentate fird 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 proprictate este considerat valabil $i marketabil: Nu s-au facut investigatii
suplimentare: Orice diferente intre situatia juridica "luata 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 drepwl de proprictate 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 ca. ipotetic. proprietatea se¢

3echivalate a fi emise de catre opersoana fizica sau juridica autorizata sa realizeze lucrari despecialitate in
domeniul cadastrului, geodeziei si cartografiei,conform legii.
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tranzactioneaza ca fiind neocupatd si ca, impreund cu terenul subiect, se ataseaza Si

documentatia &avizele prealabile de dezvoltare:

URBANISM Se presupune ca terenul de dezvoltare se conformeaza tuturor
reglementarilor si restrictiilor de zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata
o neconformitate. descrisa si luatd in considerare in prezentul raport:

STUDII GEO Se presupune ¢a 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 apd freatica si recomanddri pentru
proiectul tehnic.

Nu am avut la dispozitie expertize legate de calitatea terenului de fundare, dar am primit (de
la persoana delegata la inspectie) certificarea legata de inexistenta unor situatii atipice ce ar
ingreuna lucrdrile comparativ cu cerintele normale pentru zond:

UTILITATI Nu am realizat o expertizare tehnicd sau o analizd capacitiva a
utilitatilor la care am facut referire ¢a ar avea acces/racorduri/bransamente proprietatea si nici
nu am inspectat acele parti care sunt acoperite. neexpuse sau inaccesibile. acestea fiind
considerate in starea tehnica precizata conform informatiilor primite de la client. sau
asimilatd celor constatate ansamblului accesibil:

Nu am avut la dispozitie documente legate de calitatea utilitatilor. capacitatea acestora sau
locatia lor exacta. dar am primit (de la persoana delegatd la inspectic) certificarea legatd de
suficienta calitativa si cantitativd a acestora, dispuse pe amplasament.

Clasa ENERGETICA  Nu am realizat nici un fel de investigatii. nu existd proiect de
dezvoltare pus la dispozitia evaluatorului:

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

DEZVOLTARE Nuam avut la dispozitie detaliile de intentia efectiva de dezvoltare. dar am
primit (de la persoana delegatd la inspectie) certificarea legatd de:

v inexistenta unor situatii atipice ce ar impune solutiile tehnice atipice tehnologice

si/sau de cost, dezvoltarea fiind in parametrii normali de construire si edificare.

v A se vedea si ipotezele speciale semnificative desprinse/claborate pe aceastd tema
VECINATATI IMEDIATE Nu am considerat o redezvoltare viitoare a vecinatatilor
imediate, care preponderent sunt ocupate si considerdm o respectare unanima a urbanismului
local si legislatiei. astfel incat sa nu existe dezvoltdri/construiri externe penalizatoare ale
amplasamentului subiect:

SUBTRAVERSARI Nu am inspectat acele parti care sunt acoperite. neexpuse
sau inaccesibile. iar din informatiile culese nu rezultd ¢ exista subtraversari ce sa influenteze
negativ (sa limiteze) dezvoltarea amplasamentulul. sau si creascd costul de dezvoltare prin
eventuala modificare a traseelor.

in acest sens. orice informatie contrara va trebui adusi la cunostinta evaluatorului anterior
fructificarii raportului:

SUPRATRAVERSARI Nu am regisit supratraversari ale amplasamentului care si
limiteze dezvoltarca normald a amplasamentului sau si creascd costul de dezvoltare prin
eventuala modificare a traseelor.
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o METODOLOGIE Situatia actuald a terenului de dezvoltare. scopul prezentei evaludri
au stat la baza selectarii metodelor/tehnicilor de evaluare utilizate si a modalitatilor de
aplicare a acestora. pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a
valorii in conditiile tipului valorii selectate.

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii:

o ALTE DATE Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a
avut la dispozitie existand posibilitatea existentei/aparitiei si a altor informatii de care
evaluatorul nu avea cunostintd a caror influenta poate s fie importanti:

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

Ipoteze speciale semnificative si particulare
in cazul de fata ipoteze speciale semnificative®, care se alaturd celorlalte descrise pe parcurs sunt:
Nu este cazul.

Efectul Ipotezelor adoptate

Clientul este constient cu privire la efectul ipotezelor semnificative si ipotezelor speciale
semnificative’. insusindu-si-le integral si in cunostinta de cauza. considerandu-le rezonabile si sa
fie relevante.

Evaluatorul sta la dispozitia clientului pentru a explica (anterior fructificarii) orice nelamurire
legata de acestea. sau in a prezenta orice risc provenit din neindeplinirea ipotezelor.

Valabilitatea raportului

Valorile estimate de citre noi sunt valabile la data evaludrii. prezentatd in raport.

Ca urmare. opinia evaluatorului trebuie analizata exclusiv in contextul economic general cand
are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si numai pentru scopul
prezentului raport.

Totodata. valoarca exprimatda este valabildi numai in ipotezele semnificative si speciale
semnificative si celelalte limitdri prezentate in raport, orice element ce conduce la neincadrarea
in acestea din urma. impundnd actualizarea lucrarii.

Prin utilizarea raportului clientul isi asumd si confirma informatiile si documentele puse la
dispozitia evaluatorului si ipotezele de evaluare convenite. asumandu-si responsabilitatea
integrald si constientd pentru o eventuald inducere in eroare sau viciere a rezultatelor:

Prezentul raport (si/sau parti ale lui) poate fi utilizat/fructificat numai dupa indeplinirea tuturor

igubliniaza utilizatorului evaludrii faptul ca (se presupun situatii care difera de cele existente la data evaluarii cum
ar fi):

- o concluzie asupra valorii este conditionata de o schimbare in situatiile curente, sau ca

~ aceasta reflectd un punct de vedere care ar putea sa nu fie luat in considerare, in general, de catre
participantii de pe piata, |la data evaluarii.

Sutilizate adesea pentru a descrie efectul unor modificari posibile ale valorii unui activ



obligatiilor contractuale de catre client si confirmarea/insusirea (certificarea si agreerca) de catre
cei care au furnizat informatii a datelor/documentelor la care noi am facut referire a fi primite de
evaluator.

Fructificare valori

Valoarea opinata este aferentd dreptului de proprietate atasat proprietatii asa cum este ea definita
si numai in ipotezele mentionate. fiind eronat utilizata  dacd se aplica altor
drepturi/ipoteze/premise. scopuri, samd.:

Valorile estimate in raport s¢ aplica intregii proprietati i orice divizare” a rezultatului pe interese
fractionate va invalida cotatia atasatd fractiunii. aceasta nefiind inteleasd ca parte valoricd
(valoric alocatd) a intregului. in afara cazului in care o distribuirea valorica a fost prevazutd in
raport si evidentiatd ca posibil a fi utilizatd ca si valoare individuala.

Cotatii separate alocate nu trebuie folosite in legaturd cu o altd evaluare si sunt invalide dacd sunt
astfel utilizate:

Chiar si eventuale alocarile nu trebuie privite ca si cum reprezintd valori de piatd a
componentelor sau fractiunilor/diviziunilor.

Restrictii de utilizarea, difuzare si publicare

Restrictii de utilizare
Acest raport de evaluare este confidential. destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul
utilizatorilor desemnati mentionati la capitolul aferent.
Continutul prezentului raport, inclusiv anexele. datele, informatiile, fotografiile. precum si
corespondenta aferentd sunt confidentiale i sunt proprietatea intelectuala a evaluatorului. Ele nu
vor putea fi copiate si nu vor fi transmise unor terti fard acordul scris si prealabil al .SC
ABSOLUT QUALITY SRL™ si al clientului.

Clauzd de nepublicare
Continutul prezentului raport, inclusiv anexele, datele. informatiile. fotografiile. precum si
corespondenta aferentd sunt strict confidentiale.
Prezentul raport este strict confidential si nu poate fi transmis tertilor fard acordul scris si
prealabil al evaluatorului.
Intrarea in posesia unei copii si/sau a variantei electronice a acestui raport, sau a unor parti din
acesta nu implica dreptul de publicare/transmitere a acestuia:
Nici prezentul raport. nici parti ale sale nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul
prealabil. scris. al evaluatorului:
Nu acceptam nici o responsabilitate daca acesta este transmis unei alte persoane, nici pentru
scopul declarat si nici pentru alt scop, in nici o circumstantd. Transmiterea catre tertii
neautorizati a raportului (sau a unor parti a lui) este pasibila de sanctiuni. conform legii.

50rice eventuala alocare/fragmentare scriptica de cotatii pe componente (fizice, juridice, sau de alta natura) este
valabild numai in cazul utilizarii prezentate in raport.



Descrierea raportului
Prin comanda nu s-au specificat cerinte speciale cu privire la forma raportului de evaluare ce
trebuie intocmit.

in acest context prezentul raport va fi intocmit in conformitate cu specificatiile din SEV 103-
Raportare. astfel incat raportul de evaluare sa comunice informatiile necesare pentru o intelegere
adecvatd a evaludrii.

Nu exista excluderi de la cerintele standardului SEV 103- Raportare convenite in prealabil cu
clientul’.

Se considerd ¢ utilizatorul care citeste prezentul raport are acces si la anexele sale (distincte®)
mentionate la capitolul final, la trimiterile de documentare ficute si/sau corespondenta purtatd
cu destinatar unic. de la primirea comenzii pand la predarea raportului.

Capitolul Il — Descrierea proprietatii imobiliare de evaluat

identificarea si descrierea proprietatii - Caracteristici tehnice.

Obiectul evaluat il constituie proprietatea spatiu tehnic in suprafata de I35 mp pe si la baza
castelului de apa situat in Orasul Videle, strada Republicii, nr. 6. judetul Teleorman si terenul
intravilan categoria de folosinta curti constructii in suprafata de 15 mp din acte si 15 mp din
masuratori. situat in ORAS VIDELE, STRADA REPUBLICII, NUMARUL 6, JUDETUL
TELEORMAN

Accesul la proprietate
Accesul la proprictate se poate realiza din drum public asfaltat.
Utilizare existenta la data evaluarii: industrial.
Diferente identificate intre situatia existenta si documente : Nu este cazul.

Situatia juridica
la st. apa Sconstr.=100mp
Str.rez.zidane portanta
430 1.8.9.  Castel apa Str. Republicii 1963
/ Steren=350mp

vV Sconstr.=28,50mp
H=35m,capacit=250mc
Str.rez beton armat

Elemente suplimentare de identificare:

"Altele decat tipizarea raportului conform celor convenite
Spefalcate pe doud canale de informare:
primara de la finantator, si, dupa caz
o secundara primite dupa efectuarea inspectiei






Istoricul si utilizare

Utilizari (construite) anterioare ale terenului: castel de apa.

Dotare utilitara este sistematizata.

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

Fisa tehnica teren

1. SUPRAFATA o Teren. S =15 mp din acte si 15 mp din masuratori proprietate exclusiva

din suprafata totala de 350 mp
2. Identificare o Adresa postala
AMPLASAMENT
3. POZITIONARE FATA Reteaua urbana: Sursa proprie:
DE UTILITATI TEHNICO- | Grad de echipare cu utilitati: Toate
EDILITARE utilitatile
din care:
Relca Clccll'iCZIZ La lil“ila lel‘enllllli [_ Generator energle electnca
Retea de gaze: La limita terenului ™ Rezervor gaz
Retea de apa: La limita terenului [ put forat apa
Retea de canalizare: La limita terenului ™ Fosa septica
’l‘erlnoﬁcﬂrc: Nu exista [T Centrala termica proprie

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




4. TIP DRUM LA CARE

SI ESTETIC (imobile vecine,
calitate locatari etc)

o Acces direct la drum public asfaltat:
ARE ACCES
5. GEOMETRIA o Forma terenului: regulata:
TERENULUI o Deschidere la strada: o deschidere:
o Terenul este neimprejmuit:
6. RESTRICTII DE o Nu este cazul:
FOLOSIRE CONFORM
PLANULUI URBANISTIC
7. ASPECT URBANISTIC Zona centrala a Orasului Videle. zona preponderent rezidentiala si comerciala

8. INDICATORI o Aprobari teren: No Info

URBANISTICI

9. INCLINARE o Plan:
" 10. DATE DIN o Regim juridic: teren apartinand domeniului public al Orasului Videle
| CERTIFICATUL DE o Regim economic: intravilan curti constructii

URBANISM o Suprafata teren: 15 mp din acte si |5 mp din masuratori:

SN IvL L VI puitarno
Castel apa Str. Republicii 1963
[ Steren=350mp
\/ Sconstr.=28,50mp
H=35m,capacit=250mc
Str.rez beton armat

Situatia juridica

La data evaluarii. proprictatea imobiliara, se afla in posesia PRIMARIA ORASULUI

VIDELE.

Carte Funciara nr. : --------- 3
Numar cadastral : --------=--- s
Dreptul de proprietate : Deplin

Documente care au stat la baza raportului de evaluare:

Tip Document. Nr. . Data

Descrierea amplasamentului (zona si localizarea)

Proprictatea este amplasata in zona centrala a Orasului Videle. strada Republicii. nr. 6.

judetul Teleorman.

Videle este  un oras in judetul Teleorman. Muntenia. Roménia. format din  localitatea

componenta Videle (resedinta). si din satul Cosoaia. A fost infiintat in anul 1968 prin alipirea la
comuna Videle a unor cartiere de case: Cartojanca. Stanceasca, Furculesti. Fotachesti. Tamasesti,

l. Monitorul Oficial al Romaniei. Anexa nr. 3-Inventarul bunurilor care apartin - domeniului
public al orasului Videle:




arisesti si Cosoaia. In acest oras sunt doua scoli - Scoala Gimnaziala nr. 1 Videle si Scoala
Gimnazialda nr. 2 - si un liceu - Liceul Teoretic Videle.

Localitatea Videle (denumirea fiind un plural articulat al toponimului Vida) este mentionata
documentar pentru prima data in anul 1527. Ulterior, in anul 1860. apare sub numele de Wida.
reflectand variatiile fonetice si grafice ale epocii.

Dupa 1968. orasul a inregistrat o crestere economicd accelerata. datorita:

Exploatarii resurselor petroliere descoperite in anii 1950, care au atras investitii majore si
tehnologii moderne de foraj.

Implementarii unor proiecte industriale care au diversificat activitatile economice. de la
rafindrii la facilitati de stocare si distributie a energiei.

Atragerii fortei de munca din alte regiuni. transformand dinamica sociald si contribuind la
dezvoltarea unei infrastructuri moderne.

Orasul Videle este impartit in mai multe cartiere. fiecare avand propria identitate. De
asemenea, sub administratia sa se atla si satul Cosoaia. care. desi este un sat distinct. este
considerat si cartier al orasului.

Lista cartierelor

Cartojanca — Zona de case situata in sud-estul orasului.

Stancecasca — Cartier atlat in sud-estul orasului. in imediata vecindtate a cartierului
Cartojanca. la iesirea spre satul Radulesti din comuna Crevenicu.

Furculesti — Zona de case situatd in partea sud-vestica a orasului. prin care s¢ face iesirea
spre comuna Mosteni. oferind astfel o legatura spre resedinta judetului, Alexandria.

Fotachesti — Cartier situat in nord-vestul orasului. format din locuinte individuale.
Tamasesti — Zona de case cu terenuri agricole in imprejurimi.
Parisesti — Cartier aflat in estul orasului, cu case si terenuri agricole.
Satul Cosoaia — Cosoaia, un sat distinct aflat sub administratia orasului Videle, situat in
partea de nord-est a orasului si considerat si cartier al acestuia.
Tip Localitate: Urban
Zona Localitate: Central
Tip zona: Mixt
Denumire cartier/ansamblu rezidential/ Zona: zona centrala a Orasului Videle:
Mijloace de transport in comun: autobuze. microbuze:
Puncte de interes in imediata vecinatate: Primaria. Profi. Parcul Orasenesc Videle. Liceul
Teoretic Videle.

16



Capitolul 111 — Analiza pietei imobiliare

1. proces in sase pasi:

Pasul |

Pasul 2

Pasul 3

Pasul 4

Pasul 3

Pasul 6

Pasul |

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

Definirea produsului imobiliar
Delimitarea pietei specifice

Analiza cererii

Analiza ofertei

Analiza interactiunii dintre cerere §i oferta

Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

Definirea produsului imobiliar

proprietate contra unor bunuri. cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pictele imobiliare de pietele bunurilor sau

serviciilor:

v Fiecare proprictate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.
v Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si comparatori care

actioncaza este relativ mic: proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o
putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea
veniturilor. schimbarea nivelului salariilor. numarul de locuri de munca precum si sa fie
influentate de tipul de finantare oferit. volumul creditului care poate fi dobandit. marimea
avansului de plata, dobanzile. etc.: in general. proprietatile imobiliare nu se cumpara cu
banii jos. iar daca nu exista conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata: spre
deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori
influentata de reglementarile guvernamentale si locale: cererea si oferta de proprictatea
imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rarcori
atins. existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta:

oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu. iar cererea poate sa se modifice
brusc. fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu
echilibru: comparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de
vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent.



Datorita tuturor acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de
previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care
acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni ai proprietatii.

In functie de nevoile. dorintele. motivatiile. localizarea. tipul si varsta participantilor la piata pe
de o parte si tipul, amplasarea si restrictiile privind proprietatile. pe de alta parte. s-au creat tipuri
diferite de piete imobiliare (rezidentiale. comerciale. industriale. agricole. speciale).

Definirea produsului imobiliar - analiza productivitatii proprietatii.

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietatii subiect care determind
capacitatea sa productiva si utilizarile potentiale ale proprietdtii. Aceste caracteristici pot fi
fizice. juridice sau de localizare. Acestea urmand a fi baza pentru selectarca proprietatilor
comparabile, precum si pentru concluziile cu privire la modelarea cererii marginale previzionate.
In functie de nevoile. dorintele. motivatiile, localizarea. tipul si varsta participantilor la piata, pe
de o parte si tipul. amplasarea. design si restrictii privind proprictatile. pe de alta parte. s-au
creeat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale. comerciale. industriale. agricole. speciale).

Acestea. la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici. specializate, numite subpiete. acesta
fiind un proces de segmentarea a pietei si dezagregare a proprietatii.

Aspectele privind caracteristicile economice, legale si fizice ale proprietatii imobiliare subicct.
asa cum au fost prezentate si analizate in capitolele precedente. conduc la concluzia ca
proprictatea supusa evaluarii este una de tip:

- Atributele fizice. juridice si localizarea imobilului este de tip mixta.

- Subpiata — proprietati mixte.

- Utilizarile potentiale ale proprietdtii sunt: mixt

Concluzie: Din analiza trendului pietei am constatat ¢i cererea exisientd este indreptata catre
utilizarea mixta

Pasul 2: Delimitarea pietei specifice - aria pietei si aria competitiva.

Segmentarea pietei se impune a fi efectuatd inca de la inceput, pentru a reduce eforturile si a
concentra cautarile spre a gasi cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare a proprietatii

de evaluat.

Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specitice proprietatii
subicct, precum si examinarea cererii si ofertei si a ariei geografice de piata pentru tipul de
proprietate analizat.

Pentru identificarca pictei imobiliare specifice proprietatii subicct au fost analizati o serie de
factori.

Tipul proprietatii imobiliare:

. Tip: mixta.

. Caracteristicile proprietatii imobiliare:

- Modul de ocupare/utilizare - in majoritatea cazurilor acest tip de proprietate este ocupata
de constructii vechi rezidentiale:

- Baza de clienti (potentialii utilizatori) - persoane fizice sau societati comerciale.

- Calitatea constructiei: nu este cazul

- Caracteristicile dotarilor: terenuri cat mai plane si nepoluate:
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- Design-ul si functionalitatea: adecvate acestui tip de utilizare:

. Aria pietei: locala. au fost analizate toate informatiile disponibile. referitoare la
proprietati substitut. oferite spre inchiriere in zona centrala a Orasului Videle
. Proprietati substitut disponibile: au fost identificate proprietati (disponibilitate curentd si

viitoare) cu o atractivitate similard. ce concureazd cu proprietatea subiect, in aria de piata
definita.

in concluzie. tinand cont de toate aspectele prezentate anterior. precum si de specificul zonei.
putem afirma ca piata specifica este cea a proprietatilor mixte. situate in Orasul Videle.

Piata specifica

Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica poate fi considerata piata

proprietatilor mixte, piata a carei arie geografica se intinde in zona centrala.

Oferta

Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare.
Un cumpdrator are alternativa de a achizitiona / inchiria de pe piatd@ un numar mai mare de
proprietdti cu caracteristici asemandtoare. In competitie cu acestea intra si proprietatea subiect.
care este doar una dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe piata.

Oferta aferenta proprietatilor disponibile spre vanzare / inchiriere. doar acestea prezintd
interes. nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre vanzare / inchiriere, care sunt
asimilabile (caracteristicilor si utilitatii) proprietdtii subiect se numeste oferta competitiva.

Existenta ofertei pentru o anumitd proprietate la un anumit moment. anumit pret si un
anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Desi existid loc pentru noi surprize negative. economia Romaniei pare sa fie pozitionatd
decent la inceputul anului 2025 si nu se intrevede nicio recesiune in clipa de fata. Avand in
vedere ¢i numarul de angajati se afla la un nivel maxim de mai bine de doud decenii, iar
companiile continua sa se extindd. cheltuiclile de consum ar trebui sd ramana stabile. intrucat o
piatd a fortei de munci cu o oferta limitata ar trebui sa stimuleze cresterea salariilor. De ajutor ar
fi si 0 majorare substantiala a salariului minim.

Sanse de crestere pe termen lung

Pe masura ce sferele globale de influentd se remodeleaza. regiunca Europei Centrale si de
Est a devenit una dintre cele mai importante la nivel global. Acest lucru ar trebui sa deschida
posibilitatea unei cresteri puternice pe termen lung pentru Romania. care este membrda a NATO
si a UE, dar are si alte avantaje cconomice. cum ar fi decalajul semnificativ dintre costurile fortei
de munci si nivelul productiei pe cap de locuitor.

Achizitiile de terenuri. mult mai oportuniste

Dupa cativa ani foarte buni pentru activitatea de dezvoltari imobiliare, urmeaza o perioada
cu un volum de livrari mai slab. pe fondul costurilor de constructic mai ridicate si al
incertitudinilor politice si economice. ..Astfel. dezvoltatorii vor deveni probabil din ce in ¢ce mai
prudenti in ceca ce priveste viitorul. Ca urmare. achizitiile de terenuri vor deveni mult mai
oportuniste, ceea ce inseamnd ¢d investitorii se vor concentra din ce in ce mai mult pe tranzactii
care implica terenuri exceptionale sau pe cele cu un pret atractiv. In plus, problemele din
Bucuresti legate de urbanism inseamna ca potentialii cumparitori vor prefera sa evite in
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continuare terenurile fird autorizatie pentru a nu ramane blocati pe termen lung”. noteazd
consultantii Colliers. Aceste conditii pot exercita o presiune de scadere a preturilor, cu mentiunea
i aceasta nu se va aplica in cazul celor mai bune terenuri. care probabil vor beneficia in
continuare de o cerere sustinutd.

Echilibrul pietei

Valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare este. in cea mai mare masurd. dependentd de
pozitia sa competitivi pe piata specifica.

Cunoscand caracteristicile proprietatii imobiliare evaluate, putem identifica si selecta si alte
proprietatile imobiliare competitive - oferta - si putem intelege avantajele / dezavantajele
comparative pe care proprictatea subiect le-o prezinta potentialilor cumpiratori - cererea.

Pentru a evidentia conformdrile pietei pentru o anumitd utilizare a unei proprietdti imobiliare.
trebuie identificata relatia dintre cererea - solvabila si probabila - si oferta concurentiala de pe
piata analizata - curenta si viitoare. Aceasta relatie arata gradul de cechilibru / dezechilibru. care
caracterizeaza piata curentd si conditiile ce ar caracteriza piata dupa o perioadd de prognoza. Pe
termen scurl. oferta imobiliard este relativ fixa si pretul raspunde la cerere. Comparand cererea
existentd si potentiald cu oferta curenta si anticipata compelitiva se poate determina daca existd
cerere pentru un numdr mai mare de imobile.

Tinand cont de informatiile existente in piatd la data evaluarii. pentru acest tip de proprietate
putem reliefa urmatoarea situatie:

. In ce priveste inchirierea - piata este caracterizatd printr-o cerere medie.
. In cazul proprietatii evaluate exista un numar mediu de proprietati cu o atractivitate egala.
6. Previziunea absorbtiei proprietitii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietitilor competitive. putem
determina absorbtia proprietdtii subiect. in conditiile de piatd. cerere si oferta competitiva
cunoscute. Nivelul cererii solvabile a ramas constantd in ultima perioada.

Tinand cont de conditiile existente pe piata la momentul actual. putem afirma ¢a cererea pentru
acest tip de proprietate se va mentine la acelasi nivel pe termen seurt si mediu.
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Capitolul IV — Evaluarea proprietatii imobiliare

Cea mai buna utilizare

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii:
1.Sa fie permisa legal:

2.Sa fie posibila fizic:

3.Sa fie fezabila financiar:

4.Sa fie maxim profitabila.

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

“Utilizarea probabild in mod rezonabil si justificatda adecvat, a unui teren liber sau a unei
proprietati construite. utilizare care trebuie si fie posibila din punct de vedere fizic. permisi
legal. fezabila financiar si din care rezulta cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare.”

Analiza CMBU va oferi raspunsuri mai multor intrebari. avand in vedere potentialul lotului
existent. va indica intensitatea cu care se poate utiliza dar si cea existenta. In cazuri mai
dificile se impune o analiza CMBU care sa asigure un raspuns pertinent si plauzibil.

Cea mai buna utilizare este un concept deterministic care sustine ca utilizarea asteptata este
utilizarea singulara si specifica ce conduce la maximizarea utilizarii terenului.

Conceptul CMBU - cea mai buna utilizare reprezinta alternativa cea mai favorabila de utilizare ¢
proprietatii. selectata din diferite variante posibile de construire, ce va constitui baza de
pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in
continuarea analizei din evaluarea de fata.

Cea mai buna utilizare -definitie : wtilizarea probabila in mod rezonabil si justificata adecvat. a
unui teren liber sau a unei proprietati construite, utilizare care ar trebui sa fie posibila din
punct de vedere fizic. permisibila legal, fezabila financiar si din care rezulta cea mai mare
valoare a proprietatii imobiliare.

CMBU este analizata in ipotezele urmatoare:

«  cea mai buna utilizare a terenului liber.

= cea mai buna utilizare a terenului construit.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplincasca patru criterii (leste):



- permisibila legal:
- posibila fizic:

- fezabila financiar:
- maxim profitabila.

LLa baza analizelor CMBU stau doua concepte: probabilitate rezonabila si fundamentare
adecvata.

Aplicarea celor 4 teste implica o analiza de tip calitativ in urma carora rezultatele vor confirma
cea mai buna utilizare a terenului analizat.

Acest concept ( CMBU ) este adecvat in special in cazul terenurilor libere. dar si a terenurilor
construite cand constructiile si cladirile existente sunt vechi sau cand structura zonei s-a
modificat foarte repede ceea ce a dus la modificarea cererii si implicit a ofertei impunand noi
standarde in cadrul pietei respective.

1. Permisibilitatea legala

2. Posibilitatea fizica a terenului

3. Fezabilitatea proiectului.

4. Testul productivitatii maxime a terenului ca fiind liber.

Utilizarile probabile in mod rezonabil

Analizand vecinatatile, climatul economic, trendul dezvoltarii din ultimii ani din zona
analizata, se observa o crestere a investitiilor mixte. Exista cerere pe piata pentru acest
tip de proprietati si realizarea acestora are un grad ridicat de probabilitate.

Permisa legal — in toate cazurile evaluatorul trebuie sa determine care utilizari sunt permise de
lege. El trebuie sa analizeze reglementarile privind zonarea. restrictiile de construire.
normativele de constructii. restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice.
impactul asupra mediului.

Fizic posibila — dimensiunile, forma. suprafata. structura geologica a terenului si
accesibilitatea unui lot de teren si riscul unor dezastre naturale, poate afecta utilizarile unei
proprietati imobiliare. Evaluatorul are misiunea de a considera capacitatea si disponibilitatile
utilitatilor publice (canalizare. apa. electricitate. gaze. agentul termic). Structura geologica a
terenului poate impiedica (sau poate face scumpa) anumite utilizari ale proprictatilor cum ar
fi: cladiri cu regim inalt. subsolurile s.a. De asemenea. conditiile fizice influenteaza si
costurile de conversie ale utilizarii actuale in alta utilizare considerata mai buna.

Caracteristicile fizice ale terenului permit dezvoltarea mixta. Terenul are forma regulata.

Utilizari fizic posibil : mixt-da
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Fezabila financiar — toate utilizarile din care rezulta fluxuri financiare pozitive sunt considerate
ca fiind financiar fezabile. Pentru a determina care este fezabilitatea financiara. cvaluatorul
estimeaza veniturile generate de proprietate. scazand din ele chelwielile de exploatare
inclusive impozitul pe profit, ceea ce conduce la venitul net. Dupa aceasta se va calcula rata
de fructificare a capitalului propriu si daca aceasta este mai mare sau egala cu cea asteptata
de investitori pe piata atunci utilizarca este fezabila.

In tabelul urmator sunt prezentate utilizarile alternative ale terenului in general:

Utilizari alternative ale terenului

1 Mixta: Rezidential / Comercial Da

2 |Agricola Nu
3 |Industrial Da

Maxim productiva — dintre utilizarile fezabile financiar. cea mai buna utilizare este cea care
conduce la cea mai mare valoare reziduala a terenului in concordanta cu rata de fructificare a
capitalului ceruta pe piata pentru acea utilizare. Valoarea reziduala a terenului se poate
determina estimand valoarea utilizarii propuse (teren si constructie) si scazand costul
materialelor. manoperei, regiei si capitalului necesare realizarii constructiel.

Concluzii :

Cea mai buna utilizare potentiala a terenului este de obicei o utilizare pe termen lung sl se
presupune ca va ramane aceeasi pe durata de viata economica sau utila a constructiilor,
construit.

Se considera utilizarea MIXTA fiind singura utilizare permisa legal. este fizic posibila si maxim
productiva.

Utilizarea poate fi realizata imediat se poate mentine pe termen lung.

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 comparatici directe-este metoda cea mai uzuala si se poate utiliza cand exista
suficiente date despre vanzari/inchirieri 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 extractici 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 pet. 39. 74, 75. ete. din 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 obginut informatii, estimdri i opinii necesare intocmirii raportului de
evaluare. din surse pe care evaluatorul le considerd a fi credibile si evaluatorul considera ca
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 inchiriere 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 inchirierii. Pretul de oferta nu este
eoal cu cel de tranzactionare decat in cazuri distincte.

Valoarea recomandata este conditionata de ofertele de vanzari 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

EVALUAREA TERENULUI

Metodologie:

Valoarca de piatd a terenului trebuie estimatd avand in vedere cea mai buna utilizare a
acestuia.



Metodele9 de evaluare recunoscute ale terenurilor sunt:

Comparatia directal0

Metode alternativel |

Particularitiati de definire teren

Terenul are caracteristici favorabile prezentate anterior.

Dimensiunea si forma, precum si vecinatatile sunt atribute favorabile.

In cazul de fata:

Nu exista teren in afara exploatarii sau zone redundante unei dezvoltari unitare:

Desi la dispozitia evaluatorului nu exista un Curb.. cu ocazia analizelor efectuate a

informatiilor primite, nu rezultd ca ar exista limitari ce ar diminua potentialul de dezvoltare.

Particularitati metodologie aplicata
In speta de fatd s-a aplicat:
Comparatia directa

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 acecasi 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 asemanarile si deosebirile dintre loturi. acestea fiind analizate in

functie de elementele de comparatie, care includ:

drepturile de proprietate transmise |2, conditiile de finantare, conditiile de vanzare.
cheltuielile efectuate imediat dupa cumparare, conditiile de piata. localizarea,
caracteristicile fizice. utilitatile disponibile si zonareal 3.

Unitate de comparatie
A fost ales pretul unitar, pret/mp teren.

Nu s-au definit parcele distincte cu utilitate diferita, amplasamentul putand fi tratat unitar.

¢ Recomandate si de GEV 630
19Este cea mai utilizata si cea mai adecvata metoda

atunci cand exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile

11Se pot utiliza atunci cand nu exista suficiente vanzari de terenuri similare pentru a se aplica comparatia directa,

(0]

Extractia de pe piata

Alocarea

Tehnica reziduala

Capitalizarea directa a rentei/chiriei
Analiza FNA-analiza parcelarii si dezvoltarii

2Inclusiv restrictii legale
YInclusiv CMBU, prin diferentelegate de optimizarea utilizarii
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Particularititi selectare date piata
Pentru astfel de terenuri cu suprafete mici, ca cel subiect. cu potential de dezvoltare
nerestrictiv: situate in zona centrala a Orasului Videle.

putem defini:

astfel de terenuri libere sunt rare pe piata,

Astfel. in cadrul analizei de piata si a selectie comparabilelor:

principalul criteriu de selectie a comparabilelor a fost CMBU  asimilabil

s-a realizat o extindere a arici de piata analizate la alte zone similare ale orasului

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 urmeaza sunt prezentate comparabilele utilizate, grilele de calcul si ajustarile
aplicate.

Comparabile utilizate

Comparabila |

https:/www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunvteren-de-
vanzare/81e0g 1049312782¢1498d01990148715.html

Teren ce vanzare 9 000 EUR °

Alex
A £ A \‘.;(q)'l-'l.‘.t(l;y(f("

Contacteaza vanzatorul

Bune ma nivtess aza olesd
Qurmyrwia, aasita L eeta  saia

Caraciere (amase 2939

o el 3 |
Distribuie anuntul pe

o

8 1010557 -

Specificatii

Supratala terenulu




Suprafata terenulfur SO0 ™

Descriere

Suprafata de 900 m2 pe str.Bradului nr 4 si nr 6 (sere), un teren patrat ge 30m
lungime cu 30m deschidere.

Comparabila 2

https:// www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunvieren-intravilan-1609-

Teren intravilan, 1609 mp, in orasul videle 11 EUR negocianil 2
(tamasesti), jud. teleorman), 11 euro mp

Adan Maradiaga

R0722284 605

Distribuie anuntul pe




Descriere

Locatitatea, orasul Videle (Tamasesti), jud. Teleorman
- Suprafata terenului 1609 mp, {4C x 40 m)

- Front stradal 40 m,

- Numar fronturi 1,

- Latime drum acces 6 m,

- Amenajare strazi pietruite

- lluminat stradal,

- Utilitati generale: curent st gaz, la poana

Alte caracteristici.

-Acces auto,

- Teren imprejmuit,

- Liber de orice sarcini si servituti

- Impozitele catre stat achitate la zi

- Teren plat si ferit de inundatii

- Vita de vie (7C0 mp) + pomi fructiferi

Comparabila 3

https:/www.storia.ro/ro/oferta/ vand-teren-intravilan-arabil- 182 7mp-videle-

IDDESK? gl=1*7m3mni*_up*MQ..* ¢s*MQ..&eclid=CiwKCAjw_pDBBhBMEIiWAMY02NmK44-
RZXeSTUGaFCYQWOoKeGLg4ovvGZrNS7uZallgnavBPelulaO0JhoCiCoQAVD BwE&ebraid=0AAAAADRGGYB
nZHJevpive6083NuGL.mgno

S —

{ lnapot g Distribule ) Salveazd

® loste imagmile (@)

Vand teren intravilan/araliil 1827mp Vigele Marius
T4
11500€ >
X i 0739182674
6 €/m*

& Videle, Teleorman

a0 Nurmar O tefeton




Teren de vanzare

Suprafata utila

Tip teren

Localizare

Dimensiun:

Gard

Tip acces:

imprejurimi:

Media

Tip vanzator

Descriere

1827 m*

agentie

Terenul este ituat in jud Teleorman, ors Videle, str progresulul nr35. Mai
muite detalii la telefon

ANEXA DE CALCUL
Nl 1% b s Comparabila
Crt | Element de comparatie | SUBIECT | Comparabilal | Comparabila 2 g 3
Pret tranzactie/oferta
1 | (EUR) 9.000 17.699 11.500
Suprafata (mp) 15,00 900,0 1.609,0 1.827,0
Pret tranzactie/oferta
(EUR/mp) 10,00 11,00 6,29
Tip tranzactie Oferta Oferta Oferta
Ajustare pentru
negociere (%) -7% -7% -3%
! Valoare ajustare .
' (EUR/mp) } -0,70 -0,77 -0,19

Justificare ajustare

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
sunt de cca. 3-7% aceste comparabile fiind de multa vreme pe piata.




Drept de proprietate

2 | transmis Deplin Deplin Deplin Deplin
Ajustare (%) 0% 0% 0%
| Valoare ajustare
(EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata
(EUR/mp) 9,30 10,23 6,11

 Justificare ajustare

Dreptul de proprietate al fiecarei comparabile este deplin ca si in cazul

proprietatii subiect.

3 | 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) 9,30 10,23 6,11
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

4 | Conditii de vanzare Obiective Obiective Obiective Obiective
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare ;
(EUR/mp) 0,0 0,0 0,0 ‘_‘
Valoare ajustata ‘
(EUR/mp) 9,30 10,23 611 |

Justificare ajustare

Conditiile de vanzare sunt independente (obiective) la toate comparabilele,

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) 9,30 10,23 6,11
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
' oferta ‘
6 | Conditii de piata 10.06.2025 oferta curenta | oferta curenta curenta |
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 00% |
Valoare ajustare
0,0 0,0 0,0

(EUR/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.
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OF

Orasul Videle, Orasul Videle, Orasul Videle, Orasul
strada Republicii, zona Sere, zona Videle, strada
nr. 6, zona strada Tamasesti, Progresului
centrala, judet | Bradului, judet judet nr. 55, judet
7 | Localizare Teleorman Teleorman Teleorman Teleorman
Ajustare (%) 15% 15% 25%
Valoare ajustare
(EUR/mp) 1,40 1,53 1,53

|

Justificare ajustare

S-au aplicat ajustari pozitive pentru toate comparabilele, intrucat sunt
localizate in zone cotate inferior pe piata in comparatie cu zona de
amplasare a subiectului.

8 | Acces teren

Drum asfaltat

| Drum pietruit

Drum pietruit

Drum pietruit

Ajustare (%)

Valoare ajustare
(EUR/mp)

5,0%

5,0%

5,0%

0,47

0,51

0,31

Justificare ajustare

S-au aplicat ajustari pozitive pentru toate comparabilele, intrucat accesul se
realizeaza din drum pietruit ceea ce reprezinta un dezavantaj pe piata.

9 | Suprafata 15,00 900,00 1.609,00 1.827,00
Diferenta suprafata
| teren (mp) R -885,0 -1.594,0 -1.812,0
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare
(EUR/mp) 0,00 0,00 0,00

Justificare ajustare

Nu s-au aplicat ajustari.

10 | peschidere (m) sau

o deschidere

o deschidere

| Raportul laturilor o deschidere de 30 ml de 40 ml o deschidere
 Ajustare (%) -15,0% -15,0% 0,0%
| Valoare ajustare

(EUR/mp) -1,4 -1,5 0,0

Justificare ajustare

S-au aplicat ajustari negative pentru comparabilele 1 si 2 intrucat au o

deschidere mai mare, ceea ce reprezinta un avantaj pe piata.

Grad de echipare cu

11 |

utilitati Toate utilitatile Partial Partial Partial |
| Ajustare (%) 38,2% 6,1% 39,4% |
' Valoare ajustare ‘
| cumulat (EUR/mp) 3,6 0,6 2,4 i

[

Justificare ajustare

S-au aplicat ajustari pozitive pentru toate comparabilele.




La limita ! : La limita .
11, Retea de gaze . < Nu exista : Nu exista
1. 4 terenului terenului
' Ajustare (EUR/mp) 0,2 0,0 0,2
La limita . La limita 8
1, Retea de apa ; Nu exista . Nu exista
2 terenului ) terenului
Ajustare (EUR/mp) 252 0,0 1,4
1 ) La limita La limita La limita La limita
| Retea electrica : : . .
3 terenului terenului terenului terenului
| Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
alimi ; . .
1L Retea de canalizare Lali |ta‘ Nu exista Nu exista Nu exista
4 terenului 1
Ajustare (EUR/mp) 1:1 0,6 0,8
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
Nu s-au putut face ajustari in lipsa unor informatii clare privind indicatorii
Justificare ajustare urbanistici.
12, nespecificat, considerat considerat considerat |
2 | cur 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 demolabile
pe teren Nu Nu Nu Nu
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare
' (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0 |
T |
Justificare ajustare Nu s-au aplicat ajustari. i
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 4,0 11 4,2

(95}
[§9]




[ Ajustare NETA (%) 43,2% 11,1% 69,4% |
Ajustare BRUTA 6,8 4,2 42
Ajustare BRUTA (%) | 73,2% 41,1% 69,4%

| Numar ajustari (diferite
de zero) 4 4 3
Tae oIV 21 T ' ; Selectie automata utilizand ca si

criterii cumulate: Ajustarea bruta, |
Ajustare bruta procentuala, Nr.
; : Ajustari.

Sl

S Valoare unitara :
adoptata (EUR/mp) 11 s R S
~ Valoare teren (EUR) t 170 rounjit _ : 200

Valoare teren (LEl) : o I ; 1.008 '

e e —

Data evaluarii
(zz.ll.aaaa): 10.06.2025

| 1EUR= 5,0422 |

Valoare propusa abordarea prin piata (EUR) 200

Valoare pfopusa abordarea prin piata (LEI) ; : 1.008

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:

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

Se considerd ca dezvoltarea terenului se va realiza in concordanta cu urbanismul zonal si
vecindtdtile imediate si ¢d nu vor exista limitari speciale altele decat cele uzuale impuse de
legislatia in vigoare, iar construirea se va face la standarde generale si tehnice aliniate pictei
specifice (zonale si micro-zonale). deci ele nu vor penaliza terenul. ci. din contrd, vor aduce un

aport pozitiv acestuia.
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Abordarea prin cost

Aceasta se realizeaza conform Cataloagelor:
Sursa informatiei: 1 = "CI-CR C.rezidentiale™: 2 = “CI-CR C.industriale. comerciale si

-~

agricole. constructii speciale™ 3 = "CI-CR Cladiri cu structuri pe cadre. anexe gospodaresti.

structuri MiTek si comlruclii speciale™4 - “"Metoda costurilor segregate™ / IROVAL, 5 -
"CONSTRUCTI — eme si subsisteme constructive™ — Editura IROVAL, 6 - “Centrale

eoliene™ autor Schiopu C.7="CR-CI CLADIRI DE BIROURI SI CLADIRI COMERCIALE™ -
Editura IROVAL 2020. autor C.Schiopu, 8 = "CR-ClI CLADIRI INSIRUITE. CLADIRI
CUPLATE. APARTAMENTE IN BL.TURN. CLADIRI MONUMENTALE. SPITALE.
POLICLINICI ST CAMINE DE BATRANI™ - Editura IROVAL 2021, autor C.Schiopu

Accasta permite stabilirea unei valori apropiate de realitate. cataloagele oglindind cu
fidelitate caracteristicile tehnico-constructive si gradul de dotare a diverselor categorii de cladiri.

Pentru determinarea valorilor unitare si totale ale fiecarui obiect de constructii ce se
evalueaza se parcurg urmatoarele etape:

documentatie privind cladirea care urmeazi a fi evaluata, prin studierea planurilor partiale puse
la dispozitie de beneficiar si stabilirea caracteristicilor tehnico-constructive ale cladirilor

cercetarea obiectului la faa locului. stabilirea dotarilor si instalatiilor precum si stabilirea starii
tehnice a cladirii si a subansamblelor componente

se efectueaza incadrarea cladirii intr-unul din cataloagele de reevaluare

se claboreazd faza de evaluare §i se determind valorile unitare de inlocuire. pe total si pe
categorii de lucrari precum si corectiile datorate abaterilor faia de prevederile din fisele
catalogului

se¢ stabileste valoarea ramasd prin diminuarea valorii de inlocuire cu pierderca de valoare
datoritd deprecierilor care afecteaza cladirea.

Evaluarea cuprinde urmatoarele etape:

1. Stabilirea costului de inlocuire brut

2. Estimarea deprecierii totale a constructiei. respectiv. pe baza Normativului P 135-2000 (avizat
de MLPAT cu Ordinul nr. 85/N/1999 care stabileste coeficienti de uzura fizica a mijloacelor
fixe din grupa | — constructii) si pe baza estimarii pierderii de valoare din neadecvari sau cauze
externe

3. Determinarea costului de inlocuire net — prin scaderea deprecierii totale din costul de inlocuire
brut.

Pentru determinarca valorii unitare si totale a constructici ce se evalueaza se parcurg urmatoarele
etape:

* inspectarea cladirilor pe teren si stabilirea caracteristicilor tehnico-constructive ale acestora.
stabilirea dotarilor si instalatiilor precum si stabilirea starii tehnice a cladirilor si a
subansamblelor componente

* efectuarea incadrarii cladirii intr-unul dintre tipurile prezentate in indreptar / cataloage.

* determinarea costului unitar de inlocuire pe total si pe categorii de lucrari — valori care nu
contin TVA



« caleulul valorii totale de inlocuire prin multiplicarea valorii unitare cu suprafata desfasurata
totala a cladirii

« estimarea deprecierii totale

« estimarea costului de inlocuire net prin diminuarea costului de inlocuire brut cu pierderea de
valoare datorita deprecierii totale.

Costul de inlocuire brut - reprezinta costul unui activ modern echivalent, la data evaluarii.

Deprecierea - reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de inlocuire brut ce poate apare din

cauze fizice. functionale sau externe.

Estimarca deprecierii s-a efectuat prin metoda segregarii. Prin accasta metoda se
analizeaza separat fiecare cauza a deprecierii, se cuantifica si apoi se totalizeaza o suma globala
si. respectiv, un procent global.

Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o cladire si cu care opercaza aceasta
metoda sunt:

- deteriorarea (uzura) fizica - este evidentiata de rosaturi. cazaturi. fisuri. infestari.
defecte de structura etc. Aceasta poate avea doua componente - uzura fizica recuperabila (se
cuantifica prin costul de readucere a elementului la conditia de nou sau ca si nou. se ia in
considerare numai daca costul de corectare a starii tehnice e mai mare decat cresterea de valoare
rezultata) si uzura fizica nerecuperabila (se refera la elementele deteriorate fizic care nu pot fi
corectate in prezent din motive practice sau economice).

- neadecvare functionala - este data de demodarea. neadecvarea sau supradimensionarea
cladirii din punct de vedere a dimensiunilor. stilului sau instalatiilor si echipamentelor atasate. Se
poate manifesta sub doua aspecte - neadecvare functionala recuperabila (se cuantifica prin costul
de inlocuire pentru deficiente care necesita adaugiri. deficiente care necesita inlocuire sau
modernizare sau supradimensionari) si neadecvare functionala nerecuperabila (poate [i cauzata
de o supradimensionare sau de deficiente date de un element neinclus in costul de nou dar ar
trebui inclus sau un element inclus in costul de nou dar nu ar trebui inclus) .

-depreciere economica (din cauze externe) - se datoreaza unor factori externi proprictatii
imobiliare cum ar fi modificarea cererii. utilizarea proprictatii. amplasarea in zona. urbanismul.
finantarea etc.

Stabilirea uzurii fizice
Gradul de uzura fizica s-a estimat tinand seama de urmatoarele aspecte de ordin general:
- durata de viata consumata pentru structura de rezistenta;

- starea finisajelor. data ultimei refaceri a acestora si durata lor normala de viata:

(OS]
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- starea instalatiilor. durata de viata. nivelul de reparatii sau inlocuire. perioada executarii
acestor lucrari:
Nivelul uzurii fizice a cladirilor s-a orientat dupa Normativul P135. facandu-se ajustari in functie

de starea fizica a constructiilor constatata cu ocazia inspectiei in teren

Fisele de calcul sunt prezentate mai jos:
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Valoare de piata in euro Valoare de piatain lei
Teren 200,0 1.008

Constructie Castel
de apa

Valoare teren si
constructie

36.264 184.393

36.464 185.401




Capitolul V — Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Pentru reconcilierea rezultatelor. s-a procedat la revederea intregii lucrdri. pentru a avea
siguranta ca datele disponibile. tehnicile analitice. logica. rajionamentele aplicate au condus la
judecati consistente.

Procesul de evaluare a constat in aplicarea unei singure abordari de evaluare adecvata si s-au

obtinut urmatoarele valorii:

VALOAREA CHIRIEI I ESTE:

Valoare de piata in euro Valoare de piatain lei
Teren 200,0 1.008
Constructie Castel ]
de apa 36.264 184.393
Valoare teren si
constructie 36.464 185.401 ;
Perioada de timp |
(ani) 8 8 |
Valoare chirie pe an 4.558 23.175 ]
Valoare chirie pe i
luna 380 1.931 J

Valoarea prezentata nu este influentata de TVA

Criteriile prin care se ajunge la estimarea valorii finale sunt: adecvarea. precizia si cantitatea de
informatii.

Adecvarea: Prin acest criteriu, evaluatorul judeca cat de pertinenta este fiecare metoda. scopului
si utilizarii evaluarii. Adecvarea unei metode, de regula, se refera direct la tipul proprictatii
imobiliare si viabilitatea pietel.

Precizia: Precizia unei evaludri este masuratd de increderea evaluatorului in corectitudinea
datelor. de calculele efectuate si de ajustarile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor
comparabile

Cantitatea de informatii: la tehnica comparatiei vanzarilor s-au tolosit date de piata. pe care le
consideram relevante pentru aceasta abordare

Valoarea nu reprezintd un fapt. ¢i o estimare a celui mai probabil pret care va fi platit pentru
bunuri sau servicii. la 0 anumitd data. in conformitate cu o anumita definitic a valorii.

Valoarea estimatd este subiectiva. Ea este rezultatul analizelor evaluatorului si se bazeaza pe
ipotezele semnificative si ipotezele speciale semnificative enuntate in raport.
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Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general de la data evaluarii in care
are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare a pietei imobiliare si scopul prezentului
raport. Daca acesta se modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decat in
limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

Desi estimarile facute s-au bazat pe cercetdrile si pe informatiile care au fost furnizate.
evaluatorul nu garanteaza indeplinirea exacta a acestora datoritd modificarilor majore ce pot
interveni pe piald intr-un interval scurt de timp sau a situatiilor speciale ce pot interveni in
tranzactia unei proprietafi. Astfel. valoarea estimata in urma evaludrii proprictatii trebuie
consideratd ca fiind ..cea mai buna estimare”. a valorii proprietatii in conditiile date de definitia
Valorii de piata. aga cum apare ea in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022.

MITROI AURELIAN DUMITRU
Evaluator Autorizat ANEVAR specializare EPl. EBM. El

~G £ v o /

Evaluarea a fost efectuata de catre ABSOLUT QUALITY S.R.L. membru corporativ ANEVAR
nr. 0622,

Tel. Contact: 0767.837.916

Calificarile evaluatorului: EP1. EBM. Ll

ANEXE LA RAPORTUL DE EVALUARE

1. Documentar foto
Localizarea proprietatii.
3. Documente
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Anexa- Localizarea proprietatii
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Anexa- Documente
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PRIMARIA ORASULUI VIDELE
145300-ORAS VIDELE, STR.REPUBLICII, NR.2, JUD.TELEORMAN
TEL : 0247/453 017; TEL/FAX : 0247/453015
E-mail:

Avizat.

Nr. 24,‘ j 7 'y Serviciul Arhitectului Sef
// )Z/oéé L_// lou Toader LiviaCridtina

RAPORT DE SPECIALITATE

Privind: constituirea dreptului de acces al operatorilor de retele mobile pe imobilul
Castel de Api si terenul aferent acestuia, ce apartine domeniului Public al orasului
Videle, situat in orasul Videle, strada Republicii, nr. 6, judetul Teleorman, in vederea
instalarii unor echipamente si instalatii de comunicatii mobile.

I. Necesitate si oportunitate

Prin adresa nr. 6240 din 04.04.2025 a DIGI ROMANIA S.A. cu sediul in Bucuresti. str.
Dr. Staicovici. nr. 75. sec. 5. ne solicitd un spatiu tehnic in suprafata de 15 mp.. pe si la baza
Castelului de Apa, situat in strada Republicii. nr. 6, oras Videle. judetul Teleorman. in vederea
instalarii unor echipamente si instalatii de comunicatii mobile.

Potrivit prevederilor art. 3. alin. (1) din Legea 159/2016 privind regimul infrastructurii
fizice a retelelor de comunicatii electronice. precum si pentru stabilirea unor masuri pentru
reducerea costului instalarii retelelor de comunicatii electronice .,Furnizorii de retele publice de
comunicatii clectronice. autorizati in conditiile legislatiei din domeniul comunicatiilor
electronice, au dreptul de acces pe proprietdti in conditiile prezentei legi™.

Conform art. 3. alin. (3) din Legea 159/2016 Dreptul de acces pe proprietati prevazut la
alin. (1) si (2) asigura folosinta asupra unor imobile proprietate publica sau privata si se
exercita in conditiile legii.

in vederea stabilirii taxei de acces al operatorilor de retele mobile pe imobilul Castel de
Apa si terenul aferent acestuia a fost intocmit raport de evaluare de citre evaluator autorizat
ANVAR ABSOLUT QUALITY SRL si a iesit o chirie de 1931 lei/luna pentru suprafata de
L5 mp.. pe si la baza Castelului de Apa.

Fata de considerentele de mai sus. in conformitate cu prevederile art.136. alin. (8) din
Ordonanta de Urgenta nr.57/03.07.2019, am intocmit prezentul raport de specialitate privind
constituirea dreptului de acces al operatorilor de retele mobile pe imobilul Castel de Apa si
terenul aferent acestuia. ce apartine domeniului Public al orasului Videle. situat in orasul



Videle. strada Republicii. nr. 6. judetul Teleorman. in vederea instalarii unor echipamente si
instalatii de comunicatii mobile.

Compartiment A.D.P.P.
Tudor Razvan Adrian



