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RAPORT DE SPECIALITATE

privind: insugirea raportului de evaluare, aprobarea vanzarii prin licitaie publicd a terenului
intravilan in suprafaid de 451mp, situat in orasul Videle, T15, P356, strada Fagului, nr. 32, jud.
Teleorman, avind numarul cadastral 2093/285, aprobarea pretului minim de pornire a licitatiei,
aprobarea Documentatiei de atribuire pentru licitagia publica organizatd in vederea vanzarii terenului
intravilan  in suprafata de 451 mp, situat in orasul Videle, T15, P356, strada Fagului, nr. 32,  jud.
Teleorman, avand numdrul cadastral 2093/285 si aprobarea componentei comisiei de evaluare a
ofertelor.

I. Necesitate si oportunitate

in orasul Videle, existd “zona sere” care a fost creeatd prin lotizarea unui teren intravilan.
Loturile de teren create au fost destinate construirii de locuinte, conform PUZ aprobat prin HCL nr.
74/14.12.2005. Pe strada Fagului, nr. 32, judetul Teleorman, existd un teren intravilan in suprafatd
de 451 mp. care in prezent este neutilizat.

Terenul mai sus mentionat face parte din domeniul privat al Orasului Videle si este inscris in
cartea funciard cu numarul cadastral 2093/285.

Din ratiuni de utilizare eficientd a tuturcr imobilelor existente ce apartin Orasului Videle

este necesard §i oportund aprobarea vanzarii prin licitatie publica a trenului intravilan situat in
orasul Videle, strada Fagului, nr. 32, avand numdrul cadastral 2093/285.

I1. Legalitate

Vanzarea bunurilor proprietate privatd a U.A.T Videle se aproba de citre Consiliul Local al
orasului Videle, conform art.129, alin. (6), lit. (b), coroborat cu articolul 363, alin. 4 din Ordonanta de
Urgenta nr. 57/03.07.2019 si se face pe bazi de licitatie publica, potrivit articolului 363, alin (1) .

Avand in vedere prevederile art 317 alin. (1) din Ordonanta de urgentd nr. 57/2019 este necesara
numirea Comisiei de evaluare a ofertelor depuse in vederea vanzarii prin licitatie publica a terenului mai
sus mentionat.

Potrivit art. 317 alin. (1) Evaluarea ofertelor depuse se realizeazd de catre o comisie de evaluare

compusi dintr-un numir impar de membri, care nu poate fi mai mic de 5. In conformitate cu prevederile



art. 317 alin. (3), lit. b) componenta comisiei este formata din reprezentanti ai consiliilor judetene,
consiliilor locale sau Consiliului General al Municipiului Bucuresti, dupa caz, precum si ai structurilor
teritoriale ale Agentiei National de Administrare Fiscald, numiti in acest scop.
Avand in vedere prevederile legale mai sus mentionate propun aprobarea componentei comisiei,

astfel:

1. Presedinte- Consilier Local;

2. Membru - Consilier Local;

3. Membru- Consilier Local;

4. Membru - Consilier Local;

5. Membru- reprezentant ANAF;

II1. Analiza economica

Din raportul de evaluare intocmit la data de 25.02.2024 de citre evaluator autorizat ANVAR
Stuparu Floarea rezulta o valoare de pia{a a terenului de 21.630 lei.

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 insusirea raportului de
evaluare, aprobarea vanzdrii prin licitagie publica a terenului intravilan in suprafat de 451 mp, situat in
oragul Videle, T15, P356, strada Fagului, nr. 32, jud. Teleorman, avand numarul cadastral 2093/285,
aprobarea prefului minim de pornire a licitatiei, aprobarea Documentatiei de atribuire pentru licitatia
publica organizatd in vederea vanzarii terenului intravilan  in suprafaid de 451mp, situat in orasul
Videle, T15, P356, strada Fagului, nr. 32, jud. Teleorman, avind numarul cadastral 2093/285 si
aprobarea componentei comisiei de evaluare a ofertelor.

Compartiment A.D.P.P.
Tudor Razvan Adrian
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REFERAT DE APROBARE

privind: insusirea raportului de evaluare, aprobarea vanzarii prin licitaie publicd a terenului
intravilan in suprafata de 45Imp, situat in orasul Videle, T15, P356, strada Fagului, nr. 32, jud.
Teleorman, avand numirul cadastral 2093/285, aprobarea pretului minim de pornire a licitatiei,
aprobarea Documentatiei de atribuire pentru licitatia publica organizata in vederea vanzirii terenului
intravilan ~ in suprafati de 451mp, situat in orasul Videle, T135, P356, strada Fagului, nr. 32, jud.
Teleorman, avand numirul cadastral 2093/285 si aprobarea componentei comisiei de evaluare a
ofertelor.

In oragul Videle, exista “zona sere” care a fost creeati prin lotizarea unui teren intravilan.
Loturile de teren create au fost destinate construirii de locuinte, conform PUZ aprobat prin HCL nr.
74/14.12.2005. Pe strada Fagului, nr. 32, Judetul Teleorman, exista un teren intravilan in suprafata
de 451mp. care in prezent este neutilizat.

Terenul mai sus mentionat face parte din domeniul privat al Orasului Videle si este inscris in
cartea funciara cu numarul cadastral 2093/3285.

Din ratiuni de utilizare eficientd a tuturor imobilelor existente ce apartin Orasului Videle
este necesard §i oportund aprobarea vanzirii prin licitaie publica a trenului intravilan situat in
orasul Videle, strada Fagului, nr.32, avand numarul cadastral 2093/285.

Din raportul de evaluare intocmit la data de 25.02.2024 de citre evaluator autorizat ANVAR

Stuparu Floarea rezulta o valoare de piata a terenului de 21.630 lei.

Vanzarea bunurilor proprietate privata a U.A.T Videle se aproba de catre Consiliul Local al
orasului Videle, conform art.129, alin. (6), lit. (b), coroborat cu articolul 363, alin. 4 din Ordonanta de
Urgenta nr. 57/03.07.2019 si se face pe bazi de licitatie publica, potrivit articolului 363, alin (1).

Fata 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: insusirea raportului de evaluare, aprobarea vanzarii
prin licitatie publica a terenului intravilan in suprafaid de 451mp, situat in orasul Videle, T15, P356,
strada Fagului, nr. 32, jud. Teleorman, avand numirul cadastral 2093/283, aprobarea pretului minim de
pornire a licitatiei, aprobarea Documentatiei de atribuire pentru licitatia publica organizati in vederea
vanzarii terenului intravilan in suprafafd de 451mp, situat in orasul Videle, T15, P356, strada Fagului,
nr. 32,  jud. Teleorman, aviand numirul cadastral 2093/285 si aprobarea componentei comisiei de
evaluare a ofertelor.

__ PRIMAR,
BADANOIU NICOLAE



ROMANIA
JUDETUL TELEORMAN
CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI VIDELE

PROIECT DE HOTARARE

privind:insugirea raportului de evaluare, aprobarea vanzirii prin licitatie publici a terenului

intravilan in suprafai de 451 mp, situat in orasul Videle, T15, P356, strada Fagului, nr. 32, jud.

Teleorman, avand numarul cadastral 2093/285, aprobarea prefului minim de pornire a licitatiei,

aprobarea Documentatiei de atribuire pentru licitatia publicé organizata in vederea vanzirii terenului

intravilan ~ in suprafata de 451mp, situat in orasul Videle, T15, P356, strada Fagului, nr. 32, jud.

Teleorman, avand numirul cadastral 2093/285 si aprobarea componentei comisiei de evaluare a
ofertelor.

CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI VIDELE, JUDETUL TELEORMAN
INTRUNIT IN SEDINTA ORDINARA
Avand in vedere:
- Referat de aprobare nr. / 2024 al Primarului orasului Videle;
-Raportul de specialitate nr. / 2024 al Compartimentului A.D.P.P. din cadrul
Aparatului de Specialitate al Primarului orasului Videle;
-Raportul de evaluare intocmit de evaluator ANVAR Stuparu Floarea
-Prevederile art. 129, alin. (6), lit. b), coroborat cu art. 363. alin4 din Ordonanta de Urgenta
nr.57/03.07.2019;
-Prevedrile art. 363. alin. (1) din Ordonanta de Urgenta nr. 57/03.07.2019;
In temeiul art. 137 alin. (1) 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 evaluator ANVAR Stuparu
Floarea, din care rezulta o valoare de piatd a imobilului de 21.630 lei;

ART.2.  Se aproba vanzarea prin licitatie publicd a terenului intravilan, situat in orasul
Videle,T15, P356, str. Fagului, nr. 32, judetul Teleorman, avand numarul cadastral 2093/285 cu pretul
minim de pornire a licitatiei de 21.630lei lei

ART.3. Se aproba documentatia de atribuire pentru licitafia publicd organizatd in vederea
vanzarii terenului intravilan in suprafatd de 451 mp, situat in orasul Videle, T15, P356, strada Fagului,
nr. 32, judetul Teleorman, avand numarul cadastral 2093/285.

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

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



ART.6. Cu aducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotdrari se insdrcineaza
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. Seimputerniceste Primarul Orasului cu semnarea actului notarial de vanzare-cumparare;

ART. 8. Prin grija secretarului orasului Videle, prezenta hotdrare va fi comunicata Institutiei
Prefectului Judefului Teleorman pentru verificarea legalitatii, precum si oricarei persoane sau institutii
interesate.

INITIATOR PROIECT,
PRIMAR
BADANOIU NICOLAE

AVIZAT PENTRU LEGALITATATE
SECRETAR GENERAL,

IVAN CORINA NICOLETA
VIDELE

DATA:



DOCUMENTATIA DE ATRIBUIRE
I. CAIET DE SARCINI

1. INFORMATII GENERALE PRIVIND OBIECTUL VANZARII
I.1. Denumirea si descrierea obiectului vanzarii: Obiectul prezentei licitatii il constituie vanzarea unui
teren intravilan in suprafa(d de 451 mp, situat in orasul Videle, T15, P356, strada Fagului, nr. 32, jud.
Teleorman, avand numarul cadastral 2093/285;
1.2. Destinatia obiectului vanzirii: Destinagia terenului conform PUZ, aprobat prin HCL nr.
74/14.12.2005 este de teren pentru construirea de locuinte, cu regim de indl{ime minim P+M, maxim
P+2;
1.3. Obiectivele de ordin economic, financiar, social si de mediu urmarite de catre proprietar:
-valorificarea tuturor oportunitatilor in scopul realizarii de venituri la bugetul Consiliului Local;
-punerea in valoare a unor terenuri in prezent neutilizate, care se pot degrada in timp;
-atragerea la bugetul Primariei orasului Videle de fonduri suplimentare rezultate in urma vanzarii;

2. CONDITII GENERALE ALE VANZARII
2.1.  Responsabilitatile privind protectia mediului si responsabilitatile privind aplicarea si respectarea
prevederilor legale pentru asigurarea apararii impotriva incendiilor revin in totalitate cumparatorului;
2.2.  Bunul cumpiarat va fi exploatat in mod direct si exclusiv de cumpdrdtor asigurandu-se
exploatarea in regim de continuitate $i permanenta;
2.3.  Cumpdritorul este obligat sd respecte destinatia imobilului prevdzutd in extrasul din PUZ-ul,
aprobat prin HCL nr. 74/14.12.2005 si sa nu execute lucrari de construire fara avizele si autorizatiile
prevazute de lege.
2.4.  Pretul minim de pornire este de ............. lei;
2.5.  Pretul obtinut prin vanzare se constituie venit la bugetul local si va fi achitat integral inainte de
incheierea contactului de vanzare-cumpdrare, in termen de maxim 20 de zile de la data comunicarii
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 vanzare va fi prezentatd la comp.
ADPP din cadrul Primariei orasului Videle.
2.6.  Garantia de participare este obligatorie si reprezinta 6% din pretul minim de vanzare, respectiv
....... lei si va fi depusa la casieria institufiei.
2.7.  Garantia constituie obligatie de plata anticipatd a unei par{i din pretul de vanzare al imobilului
de catre cumparator (pentru ofertantul castigator) iar pentru ofertantii necastigatori aceastd suma se
restituie.

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

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

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

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

c) declarajie de participare, semnatad de ofertant, fara ingrosari, stersdturi sau modificari
(Formular 1);

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

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



f) declaratie pe proprie raspundere referitoare la faptul ca in ultimii trei ani nu a fost desemnat
castigator al unei licitagii publice privind bunurile statului sau ale unitatilor administrativ teritoriale si a
nu a incheiat contractul ori nu a platit pretul din culpd proprie (Formular 3).

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

PROPRIETAR,
ORASUL VIDELE
Reprezentat prin
PRIMAR,
Bidanoiu Nicolae



II. FISA DE DATE

I1. FISA DE DATE

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

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

2.1. In cazul procedurii de licitatie, autoritatea contractantd are obligatia si publice anungul de
licitatie in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea a Vl-a, intr-un cotidian de circulatie nationald 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 redacteaza in limba romana.

(3) Ofertele se depun la sediul Primariei orasului Videle, in doua plicuri sigilate, unul exterior §i
unul interior, care se inregistreazd de autoritatea contractantd, in ordinea primirii lor, in registrul de
corespondentd, precizandu-se data i 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 catre ofertant.

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

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

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

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

(11) Oferta depusa la o alta adresa a autoritétii contractante decat cea stabilitd sau dupa expirarea
datei-limita pentru depunere se returneaza nedeschisa.

(12) Continutul ofertelor trebuie s ramana confidential pana la data stabilita pentru deschiderea
acestora, autoritatea contractantd urmand a lua cunostinta de continutul respectivelor oferte numai dupa
aceasta data.

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

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

(15) In urma analizéarii ofertelor de catre comisia de evaluare, pe baza criteriilor de valabilitate,
secretarul acesteia intocmeste un Proces-Verbal Etapa Il in care mentioneaza ofertele valabile, ofertele



care nu indeplinesc criteriile de valabilitate si motivele excluderii acestora din urma de la procedura de
licitatie. Procesul-verbal Etapa Il se semneaza de catre to{i 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
contractanta informeaza in scris, cu confirmare de primire, ofertantii ale caror oferte au fost excluse,
indicand motivele excluderii.

(18) In cazul in care in urma publicérii anungului de licitatie nu au fost depuse cel putin doua oferte
valabile, autoritatea contractanta este obligata si anuleze procedura si sa organizeze o noua licitatie.

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

2.3. Reguli privind participantii la licitagia publica:

(1) Are dreptul de a participa la licitatie orice persoana fizicd, romand sau straina, care indeplineste
cumulativ urmatoarele conditii:

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

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

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

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

(2) Nu are dreptul sa participe la licitatie persoana care a fost desemnata castigitoare la o licitatie
publica anterioara privind bunurile statului sau ale unitatilor administrativ-teritoriale in ultimii 3 ani, dar
nu a incheiat contractul ori nu a platit pretul, din culpa proprie. Restrictia opereaza pentru o durata de 3
ani, calculata de la desemnarea persoanei respective drept castigitoare la licitatie.

2.4. (1) Criteriul de atribuire a contractului de vinzare-cumparare: pentru terenul in suprafata
de 451mp, este:

a) cel mai mare pret ofertat;

b) capacitatea economico-financiara a ofertantilor;
¢) protectia mediului inconjurator;

d) conditii specifice impuse de natura bunului inchiriat;

(2) Ponderea fiecdrui criteriu se stabileste in documentatia de atribuire si trebuie si fie
proportionald cu importan{a acestuia apreciatd din punctul de vedere al asigurarii unei utilizari/exploatiri
rafionale i eficiente economic a bunului cumparat. Ponderea fiecaruia dintre criteriile previzute la alin.
(1) este de pana la 40%, iar suma acestora nu trebuie si depaseascad 100% si se stabileste astfel:

a) cel mai mare pret ofertat- 40 pct;

b) ) capacitatea economico-financiara a ofertantului- ponderea acestui criteriu este de 30%
(declaratie pe proprie rispundere din care si reiasa faptul ci in cazul atribuirii contractului de
vinzare cumpirare dispune de resurse financiare, pentru obtinerea autorizatiei de construire si
inceperea lucririlor de construire a unei locuinte in cel mult 3 ani de la achizitionarea terenului-
30 pct ( formularul 5);

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



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

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

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

1. Pentru prezentarea dovezii privind capacitatea economico-financiara , se acordd maximum de puncte
stabilit de autoritatea contractanti (dewclaratia pe propria raspundere- formularul 5).
2. Daci ofertantul nu prezintd dovada privind capacitatea economico-financiard se acorda 0 puncte.
¢) Pentru criteriul de atribuire prevazut la alin. (1), lit. ¢):

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

|. are domiciliul in orasul Videle- 20 pct;

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

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

2.5. Determinarea ofertei castigitoare:

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

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

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

(4) Ofertantii trebuie sa raspunda la solicitarea autorita{ii contractante in termen de 3 zile lucratoare
de la primirea acesteia.

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

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



(7) Dupi deschiderea plicurilor exterioare in sedintd publicd, comisia de evaluare elimina ofertele
care nu respecta conditiile de valabilitate mentionate in caietul de sarcini la punctul 3.1.

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

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

(10 ) Deschiderea plicurilor interioare se face numai dupa semnarea Procesului-Verbal Etapa I de
catre to{i membrii comisiei de evaluare si de catre ofertanti.

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

(12) In urma analizirii ofertelor de catre comisia de evaluare, pe baza criteriului de valabilitate,
secretarul acesteia intocmeste un Proces-Verbal Etapa Il in care mentioneaza ofertele valabile, ofertele
care nu indeplinesc criteriile de valabilitate §i motivele excluderii acestora din urma de la procedura de
licitatie. Procesul-verbal Etapa Il se semneaza de cétre toti membrii comisiei de evaluare.

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

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

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

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

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

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

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

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

3. INSTRUCTIUNI PRIVIND ORGANIZAREA SI DESFASURAREA PROCEDURII DE
VANZARE

3.1. Procedura de vanzare: licitatie publica

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

3.3. Adresa de unde se ridicd documentatia de atribuire: Primaria oragului Videle, str. Republicii,
nr.2, compartimentul A.D.P.P.

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

3.5. Data limita pana cand se poate obtine documentatia de atribuire: .......... ora .....;

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




3.10. Garantia de participare la licitatie este de ............. lei si reprezintd 6% din pretul minim de
vanzare, aceasta va fi depusd la casieria institutiei, suma constituie obligatie de plata anticipatd a unei
parti din pretul de vanzare al imobilului de catre cumpdritor (pentru ofertantul castigator) iar pentru
ofertantii necastigitori aceastd suma se restituie in termen de 15 zile de la comunicarea privind
atribuirea contractului de vanzare-cumparare.

Garantia de participare la licitagie va fi retinutd de citre organizatorul licitaiei in urmdtoarele
situatii:

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

-daci ofertantul declarat castigator refuza semnarea contractului de vanzare-cumpdrare 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-cumpdrare de bunuri
proprietate privatd, precum si a celor privind acordarea de despagubiri se realizeaza potrivit prevederilor
legislatiei privind contenciosul administrativ.
Actiunea in justitie se introduce la secia 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- cumpdrare se va incheia la biroul notarial sub forma scrisd in maxim
30 de zile de la data achitérii pretului.

PROPRIETAR,
ORASUL VIDELE
Reprezentat prin
PRIMAR

Badanoiu Nicolae



Anexa Caiet de sarcini

EXTRAS PUZ

L2- Zona de locuin}e cu regim de inidltime P+M, P+1, P+2
I. GENERALITATI

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

Art. 1. Utilizari Permise:

1.1. 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 ceringelor zilnice ale locuitorilor;

1.4. Nu se admite amplasarea unor ateliere manufacturiere.

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

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

ITI. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR

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

Art. 5. Iniltimea constructiilor-valori minime si maxime
5.1 Se admit cladiri parter cu mansarda sau maxim 2 etaje.

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

Art. 7. Aspectul exterior al constructiilor:

7.1. Noile cladiri se vor amortiza cu constructiile imediat invecinate (daci este cazul), respectind
(principiile de compozitii pentru fatade, conformarea golurilor, detaliile de arhitecturi, tnvelitori,
finisaje exterioare admise) specificul general al zonei si materialele preponderat locale.

Art.8. Retrageri, aliniamente



8.1. Toate constructiile se vor amplasa avand 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

naturali. Imprejmuirile spre vecini vor fi de tip opac, din lemn, beton sau piatrd naturala.
Inidltimea maxima3, indiferent de orientare va fi de max. 2, 2m.



III. FORMULARE

Formular 1

OFERTANTUL

(denumirea/numele)

DECLARATIE DE PARTICIPARE
pentru cumpararea terenului intravilan in suprafata de 451mp, situat in orasul Videle, T15, P356,
strada Fagului, nr. 32, jud. Teleorman, avand numarul cadastral 2093/285;

Citre,

Urmare a anunfului publicitar aparut in publicatia din data de

Prin prezenta,
Noi,
(denumirea ofertantului)

Ne manifestam intentia ferma de participare la licitatia publica deschisd organizata in data de
, ora , in vederea cumpadrdrii terenului intravilan in suprafatda de 451mp, situat in

orasul Videle, T15, P356, strada Fagului, nr. 32, jud. Teleorman, avand numarul cadastral 2093/285;
Am luat la cunostintd despre conditiile de participare la licitagie, conditiile pentru incheierea
contractului de véanzare-cumpdrare, conditiile respingerii ofertei si despre conditiile de pierdere a
garantiei de participare prevazute in documentatia de atribuire si ne asumam responsabilitatea pierderii

lor in conditiile stabilite.

Oferta noastra este valabild pana la data de

Data

Ofertant,

(semnatura autorizata)



Formular 2
OFERTA

Pentru vanzarea terenului intravilan in  suprafatd de 451mp, situat in orasul Videle, T15, P356,
strada Fagului, nr. 32, jud. Teleorman, avind numarul cadastral 2093/285;

Preful de vanzare of€rit. ... vmusvinimnamamassvisssismns lei.

Declar ca am luat act ¢i in cazul nerespectdrii pretului oferit al vanzarii sunt de acord cu anularea
rezultatului licitatiei, urmand s suport consecintele ce deriva din aceasta.
Valabilitatea ofertei financiare initiale dar si a ofertei din sedinta publica este de 60 zile.

OFERTANT
(denumirea/numele)

Semnatura



Formular 3

DECLARATIE PE PROPRIE RASPUNDERE
PERSOANE FIZICE

Subsemnatul , cu domiciliul 1in ;
str. , Ir. , bl. ; SCi , et. , ap. . jud. s
identificat prin [JB.l./00C.I./0JC.I.P./C0Pasaport seria ___, nr. , C.N.P , declar pe

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

Data: Semnatura:



Formularul 4

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

Declaratie privind respectarea reglementirilor referitoare la protectia mediului

Subsemnatul.................. BT Ty T TPl T o , cu domiciiul TN .ovvvvniiiiiiiiiiiiiiinnnens ., avand
ENP-tikisisssovinsuvonsvvans , declar pe propria rispundere, sub sanctiunea aplicata faptei de fals in
acte publice, ci mi angajez sa folosesc la construirea locuintei materiale de constructie eficiente
din punct de vedere energetic si s inchei contract de salubritate pentru transportul deseurilor
rezultate in urma construirii locuinte, cu o societate de salubrizare autorizata in acest sens..

Data

Ofertant,
Nume si semnitura



Formularul 5

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

Declaratie privind capacitatea economico-financiara a ofertantului

SubsemMbatuli.c.covvmmvisiinmvisrssivsssieveres . cu domiciiul TN ...covvvvviniiiininnnnnn. veesy avand
CNP-ulccovuviiiiniiniininnnn. , 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



Raport d

e evaluare teren liber Proprietar Orasul Videle
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Evaluator autorizat ANEVAR ( Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania ) nr. 18427

Numele si adresa evaluatorului, STUPARU FLOAREA

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

O ey AT
EE R e n b 21 RO

Beneficiar: ORASUL VIDELE

Obiectiv : Raport de evaluare imobil (teren)
Adresa : \{idele, Zona Sere, Judet Teleorman

Proprietar | ORASUL VIDELE
| |
Data raportului : 25.02.2024

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

I
|
1

| proprietarilor 1

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPI - STUPARU FLOAREA
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Rapori de evaluare teren' liber Proprietar Orasul_Videle
CRi | FRAN
25.02.2024
Citre,

Orasul Videle,
Domnule Primar,

. La solicitarea dumneavostra am efectuat o evaluare a proprietatii imobiliare mai jos definite. Scopul
studiului a fost de a estima valoarea de piata a proprietatii.

; Valoarea de piata este definitd in Standardele Internationale de Evaluare, ca fiind ,, suma estimata pentru
care un activ sau o datorie ar putea fi schimbata, la data evaludrii, intre un cumpardator hotdrat si un vanzator
ho!drf_dl, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvatda si in care parfile au actionat in cunogtin{d
de cauzd, prudent §i fdra constrangere.” :

Detalii cu privire la constatérile si analizele noastre vor fi gasite in raportul de evaluare, atagat. Din punct
de vedere al comparabilitaii cu proprietéfi similare de pe piatd, am constatat existenta unor proprietéi similare si
comparabile, dar tranzactiile sunt mai pufin importante deoarece nu cunoastem in detaliu conditiile in care s-
au facut tranzactiile, iar pe de altd parte in momentul actual se constatd un interes investitional destul de scizut
pentrti achizitionarea unor astfel de proprietati.

- Analizand informatiile disponibile din mai multe surse verificabile, calitatea si credibilitatea acestora,
dup{%lplicarea metodelor de estimare a valorii de piafd, consideram c valoarea de piatd estimatd este cea
rezu

fatd prin abordarea pe bazd de comparatii de piata in priveste evaluarea terenului §i evaluarea prin costuri
segrekate si costuri definlocuire nete pentru constructie.

1 Abordarea pe baza de comparatii a fost aleasd pentru teren deoarece din informatiile culese, chiar daca
véridicitatea acestora nu poate fi confirmatd, este mult mai aproape de nivelul pietei, avand la bazd comparatiile
cu oferte existente pe piata in aria de piatd determinata.

5'?”3"; Abordarea prin costuri a fost aleasa pentru constructie deoarece din informatiile culese, chiar daca
veridicitatea acestora nu poate fi confirmata, este mult mai aproape de nivelul pietei, avand la baza costurile de
reconstruire.

i Raportul a fost'elaborat pe baza Standardelor Internationale de Evaluare - VS, a metodologiei de lucru §i
recoriandarilor elaborate de citre ANEVAR.

, Valoarea a fost exprimata finand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative §i aprecierile exprimate
in prézentul raport si este valabila in conditiile generale si specifice aferente perioadeli lunilor noiembrie 2023-
ianuarie . ’

Valodrea de piati a ﬂ_\tregii proprietiti este:

;- Teren intravilan 451 mp <=> 4 346 euro <=> 21 630 lei,

“# Valoarea estimaté obtinuta prin analiza comparabilelor de piata si prin costuri a proprietatii imobiliare,
la data prezentului raport, are o perioada de valabilitate pana la data de Tiulie 2024. :
Aceadta adresa trebuie’sa ramand atasata de raportul de evaluare, plus expunerile aferente, pentru ca opinia asupra

valorhi sa fie consideratd valabila.
~ . m——ne
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Cu'stfma,
Efvér:iiator autorizat ANEVAR,’
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Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EP| - STUPARU FLOAREA
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Rapog de evaluare teren| liber Proprietar Orasul Videle

NTROE

Evaluarile seutilizeaza pe larg, iar pietele financiare si alte piete se bazeaza pe acestea, pentru
2

includerea in situatiile financiare, pentru conformarea la reglementari sau pentru sprijimirea activitatii de

gararitarea creditarii sau de tranzactionare ori pentru impozitare.

A !
& In timp ce stabdardele sunt concepute pentru a fi aplicate de catre profesionisti in evaluare, acestea

suntidestinate sa fie in beneficiul utilizatorilor de servicii de evaluare si pentru functionarea si
reglémentarea pietelqr, in general. Standardele identifica metodele de evaluare care sunt frecvent utilizate,
dar nti explica in detdliu aplicarea lor. Metodele de evaluare si alte indrumari tehnice sunt publicate separat.

g Prezenta lucrare a fost intocmita respectand prevederile:

e “Standarde Internationale de evaluare — editia 2022, traduse si editate de ANEVAR;

; e Supott Curs “Evaluarea proprietatilor imobiliare” editat de ANEVAR;
g e “Evaluarea Proprietitii Imobiliare” editatd de APPRAISAL INSTITUTE si tradusa in limba
romaha de ANEVAR};

& o Informatii furnizate de agentiile imobiliare, cotidienele si publicatiile de profil privind
preturi de tranzactionare sau ofertare, chirii, tendinte consemnate recent pe piata imobiliara locala.
122 e De ast;menea;au fost utilizate documente (in copie) si informatii puse-‘la dispozitie de

1

"Aplicarea pripcipiilor din aceste standarde la situatiile specifice va necesita exercitarea

. amentului. Agest rationament trebuie sa fie aplicat in mod obiectiv si nu ar trebui sé fie folosit pentru
as praevalua sau subevalua valoarea rezultata. Rationamentul va fi exercitat avand in vedere scopul
eval j@rii, tipul valorii si orice alte ipoteze aplicabile in evaluare.”

3
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SEY. A EVAR 2022 — Cadryl general, par. |
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34 - - Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EP| - STUPARU FLOAREA

Toatel@jnformatiile si continutul acestei lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acordul
scris'sigrealabil al autorilor si al proprietarilor 3
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Proprietar Orasul Videle
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Raport de evaluare teren liber Proprietar Orasul _Videle

Prin prezenta lucrare, evaluatorul EP1, mai jos nominalizat, certificd in limita cunostiintelor si
informatiilor detinute si consemnate, ca:

= Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale i corecte;

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

= Nu avem nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea asupra activelor ce fac
obiectul acestui raport de evaluare si nu avem nici un interes personal si nu suntem partinitori fata de
vreuna din partile implicate:

= Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu este actionar, asociat
sau persoana afiliata sau implicata cu beneficiarul ;

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

= Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu are alt interes financiar
legatide finalizarea tranzactiel; ;

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

= Proprietatea supusa evaluarii a fost inspectata;

= [n prezent sunt membru ANEVAR si am indeplinit programul de pregatire profesionala
continua; : :

= Prin prezenta certific faptul ca sunt competenta sa efectuez acest raport de evaluare.

Evaluatorhl a respgctat codul deontotologic al ANEVAR, cod editat de catre IROVAL-Cercetari
in Evaluare S.R.L.

~ In elaborarea prezentului ,,Raport de evaluare “ nu s-a primit asistenta semnificativa din partea
nici'unei alte personane .

25.02.2024 : ' Evaluator autorizat EPI,

STUPARU FLOAREA

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPI - STUPARU FLOAREA

Toatele informatiile si continutul acestei lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acordul
scris si prealabil ol autorilor si al proprieterilor 5
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Rapoft de evaluare teren liber proprietar Orasul_Videle
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Prezentul Raport de evaluare a fost eleborat la solicitarea clientului, pentru estimarea valorii de piata
a proprietdtii imobiliare de tipul imobil, care este oferita spre vanzare.

- Proprietatea imobiliara evaluatd apartine Orasului Videle. Proprietatea compusa din un lot de teren
in suprafatd de totala de 451 mp, proprietatea situatd in Orasul Videle, Zona Sere. Proprietatea este liberd
de sarcini si in administrarea Consiliului Local al Orasului Videle, judetul Teleorman. Este inscrisa in
Cartea funciard a Orasului Videle cu nr. cadastral 21185. Prin raportul de evaluare, evaluatorul trebuie sa
estimeze valoarea de piata a intregii proprietati, la data raportarii, respectiv data de 25.02.2024 .

" Conditiile in care se formuleaza opinia asupra valorii de piatd sunt prezentate in capitolul 11 — SFERA
MISIUNII DE EVALUARE, subcapitolul ipoteze speciale conditii ipotelice.

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

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

Valoarea de piati a intregii proprietiti este:
- '~ Teren intravilan 451 mp <=> 4346 euro <=> 21630 lei,

Valoarea de piatd obtinutd prin abordarea prin piata, urma analizei de reconciliere a valorii am
estimat valoarea de piata aratata mai sus, care a fost comunicatd clientului.
a1 >

ARI ~IDENT nREA PROBLEMI ALUAT ST A SEERTE M G M
VAL

S..adi

e

311 T .

JEN PULU : St A TIPULL ,

T Tipul de valoare estimat este valoarea de pia;é actualizati a terenului considerat liber ti a

constructiei edificata pe acesta.
Prezentul raport se intocmeste in vederea determinarii valorii de piata actualizate, pentru a putea fi
scos‘a vanzare. ' '

DEN ATENTL
Proprietatea subiect care face obiectul prezentului raport de evaluarea este compusé din un lot de
terentin suprafatd de totald de’451 mp, proprietate situata in Orasul Videle, Zona Sere, judetul Teleorman,

apartinand Orasului Videle si in administrarea Consiliului Local al Orasului Videle. Proprietatea este libera
de sarcini. 5

] "'-
1
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scris si prealabil al autorilor si al proprietarilor 6

"

N



; |
¥
Rapoi;:t de evaluare teren: liber Proprietar Orasul Videle
_Clientul care a comandat prezentul raport de evaluare este Orasul Videle, lucrarea se intocmeste in
baza Comenzii de prestari servicii de evaluare nr.2744/19.02.2024, achizitia a fost efectuatd prin SICAP.

DEN IRICAR ‘ILIZATOR DESEMNAT, 11

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

8
RE? LiZARN 1

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

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

(e} RIl, CARE DI  TIPUL VALOR!

i) ~

74 %, " —— . RA 4 .
“Scopul acestei evaludrii este acela de a estima valoarea de piatd a proprietatl subiect, la data
pl;ez%}nului raport. .

“Acest ,Raport de evaluare” este un rationament si are menirea de a furniza Oragului Videle,
informatiile necesare: pentru aprecierea valorii mai sus mentionate, in conditiile Standardelor Internationale
Evalnare, ale Codului de eticd al ANEVAR. ' :

RN S

4
DEN A ROPRII | ALUAT
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i

* Proprietatea care este supusa procesului de evaluatare, este formata din un lot de teren in suprafata de
totalé de 451 mp, situatd in Orasul Videle, Zona Sere si in administrarea Consiliului Local al Orasuliui
Vidale. Proprietatea éste libera de sarcini. Proprietatea este Tnscrisa in Cartea funciara a Orasului Videlecu
ne: cadastral 21185. :

JEN JREPTU ; PROPRIETATI IMOBILIARE ALY AT
: Proprietatea de evaluat se declara ca bun apartinand domeniului privat de interes local.

drepturile de proprietate sunt cuprinse in actele de proprietate: Hotardrea Guvernului
ng.1§58/2001, Anexa nr.4/27.12.2001, privind atestarea domeniului public al judetului Teleorman,
precum si al municipiilor, oraselor si comunelor din judetul Teleorman, pentru bunurile ce fac
p’a‘rtE din domeniul public al orasului Videle, HCL nr.75/14.12.2005, HGR nr,180/2005,
Dezmembrare nr. autentificare 1739/11.07.2006 emis de BNP MIRELA EFRIM.
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Raport de evaluare teren. liber Proprietar Orasul_Videle
Pg i DEFINITIA A

Pentru diferite. scopuri ale analize si pentru diferite categorii de active/tipuri de proprietate sc¢
folosesc mai multe tipuri de valoare.

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

“un tip al valorii esi¢ o precizare d ip()Iezelm‘ﬁmdamenlale de cuantificare a unei valori”.

1Din aceastd definitie ducem ca qumai anumite tipuri ale valorii sunt utilizate frecvent in evaluare.
Unelé tipuri de valoare sunt utilizate in situatii speciale si in circumstante identificate si explicate. In
utilizarea si inleleger'ca evalugrilor, de o importanta deosebita cste ca tipul si definitia acelui tip de valoare
s fid clar enuntate si sa fie adecvate cu scopul evaludrii. O modificare in definitia valorii poate avea efect
semnificativ asupra valorilor estimate .

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

_Suma estimata” se referd la un pret exprimat in unitati monetare, platibile pentru activ, intr-o tranzacfie
nepaminitoare de piata. Valoarea de piaja este pretul cel mai .
pi,'o,b':il care se poate obtine in mod rezonabil pe piatd, la data evaluarii, in conformitate cu definitia valorii de piafa.
Acesta este cel mai bup pref obtenabil in mod rezonabil de catre vanzator si cel mai avantajos pre{ obtenabil in mod
hbil de catre cumparitor. Aceastd estimare exclude, in mod explicit, un pret estimat, majorat sau micsorat de
L sau de situatii speciale, cum ar fi o finantare atipica, operatiuni de vanzare si de lease-back, contraprestatii sau
c¥ii speciale acordate de orice persoand asociatd cu

qrea, precum §i orice element al valorii speciale;

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

! : < . b -
_un activ va fi schimbar”™ se refera la faptul cd valoarea unei proprietati imobiliare este o suma de
stimatd si nu ¢ste un pret efectiv de vanzare predeterminat sau pretul curent de vanzare, este mai

gha pretul la care:piata asteapla ca tranzactia, care intruneste toate celelalte conditii ale definitiei valorii

de piata. sa poata fi incheiatd da data evaluarii. 3
i ! (]
Ja data evaluarii” impune ca valoarea de piata estimatd este valabila la o data precisd. reflectand
ed si circumstantele pietei la data evaluarii, si nu la o data anterioard sau viitoare. De asemenea, aceasta
presupunc si realizarea simultand a schimbului si definitivarea contractului de vanzare. )
i

i+

intre un cumparator hotdrat = se refera la un cumparator motivat, dar nu constrans si nerabdator sa
cumgere la orice pret. AceSt cumparator nu va plati un pret mai mare decat pretul cerut pe piata.
pProvietarul curent al proprietatii este inclus intre cei care formeaza ,,piata’.

v a3

& .un vanzalor hotarat ¥ nu este nici nerabdator sau constrans/dispus sa vanda la orice pret, nici fortat
s3 m@ntind un pret care nu-este considerat realist pe piata curenta. Vanzatorul este motivat sa vanda
propfietatca, n conditiile pietei, la cel mai bun pre{ care poate fi obtinut pe piata libera, dupa o activitate'de
markgting corespunzatoare, d!'iC-are ar fi acel pret.

v

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EP| - STUPARU FLOAREA
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Rapori de evaluare teren liber Proprietar Orasul Videle
i _ini-o (ranzaclie nepartinitoare” inseamna o tranzactie incheiatda de parti intre care nu exista o
relatig particulard sau speciald (de exemplu, compania mama cu filiala sa, proprietarul cu chiriasul, care ar
face ga preturile tranzactiilor sd nu fie caracteristice pietei sau sa fie mari prin includerea unui element de

valodre speciala. Tranzactia la valoarea de piata se presupune ci are loc intre parti distincte, fiecare
actiopand in mod independent.

Sdupa un marketing adecvat” inseamna ca proprietatea va [i prezentata pe piata in cel mai adecvat
mod care poate duce la cedarea ei la cel mai bun pret, care se poate obtine in mod rezonabil. Durata
periopdei de comercializare poate varia in functie de conditiile pietei, dar trebuie si fie suficienta pentru a
pernyte ca proprietat' a s fie adusa in atentia unui numar adecvat de cumpdratori potentiali. Se presupune
ci perioada de expungre pe piatd trebuie s inceapd inainte de data evaluarii.

« n care pi_zr_lile implicate au acfional in cunostintd de cauza si prudent” impune ca atat
cumgaritorul. cat i yanzitorul sunt informati rezonabil, in legatura cu natura §i caracteristicile proprietatii.
cu ufflizdrile existente ale acesteia, precum si asupra stadiului in care se afld piata, la data evaluarii. Se
considera ci fiecare| parte actioneazd in propriul interes si in mod prudent, dispunand de cunostintele
necegare pentru a obgfne cel mai bun pret. corespunzator pozitici ocupate in tranzactic.

.. si fard constrangere” stabileste faptul ca fiecare parte este motivati s incheie tranzactia, dar nici
este nici fortatd, nici silita in mod nejustificat sa faca acest lucru.

Valoarea de Eia(d este inteleasd ca fiind valoarea unui activ, estimata fara luarea in considerare a
iilor de vanzarejsau de cumparare si fard includerea nici unui/unei impozit/taxe asociat(e). '
Congluzii la (Ieﬁnititi valorii de piata: i
& - valoarea de[: piata este o reprezentare a valorii de schimb, adica a sumei de bani pe care 0
fictate ar aduce-0 daca ar fi oferita spre vanzare pe o piata libera, la data evaluarii, conform cerintelor
care gorespund definitiei valorii de piata: i

- § -valoarea de piata este inteleasa ca fiind valoarea estimata fara luarea in considerare a costurilorie
vanzére sau de cumparare si fara includerea nici unui impozit/taxe asociat(e); 3

- -&- valoarea de piata este tipul de valoare cel mai des solicitat unui evaluator;
- o eroare careltrebuie ievitata este prezentarea, in rapoartele de evaluare, a altor tipuri de valoare ca
valori de piata; | :
1 - in oricé raport‘de evaluare trebuie data definitia valorii de piata, daca scopul evaluarii este
farea acestui tip de valoare (sau baza de evaluare); i
Fipuri ale valorii definite Standardelor de Evaluare ANEVAR 2022 - Cadrul general,, sunt:
' ‘Valoarea de investitie, £
: Valoarea speciala,
- Valoarea sinergiei
: Valoarea justa.

-

k OPINIE! ASUPRA VALORII :
@luare poate ceré‘un‘a din urmatoarele: ‘ o
00 opini€ asupra valorii curente;

o 0 opinie asupra valorii retrospective; ;
® 0 opinig’asupra valorii prospective. : !
|

- 3 3 2 Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPI - STUPARU FLOAREA

Toatelelinformatiile si continutyl acestei lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acordul
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¥ de evaluare teren liber Proprietar Orasul Videle
Data evaludrii ‘este recunoscuta ca fiind data la care se aplica opinia asupra valorii si nu coincide
jeauna cu data i#yspectiei proprietatii care face obiectul prezentului raport de evaluare. i

R&vo

intot

| Data raportului%l de evaluare este data la care a fost emis raportul de evaluare. Aceastd datd poate fi
diferfta de data emiterii opiniei asupra valorii. :
inspectiei proprietatii este 19.02.2024
Datajemiterii raportului de evaluare este 25.02.2024 .
Datafefectiva a opiniéi asupra valorii este 25.02.2024 .
IATE A INFOR AT
Informatiile utilizate la elaborarea acestui raport de evaluare si pe care evaluatorul le-a avut la
dispazitie au fost considerate de acesta ca fiind corecte, de incredere si suficiente in realizarea scopului
declarat. i
3 t
Sursele de infl'prmatii utilizate au fost: ;
§ [ Date si informatii cu caracter general, privind evolutiile economico sociale preluate de la
&.tul National del Statistica, de pe site-ul www.insse.ro; ;
1 Date si informatii cu caracter general, privind politica monetara, istoric curs de schimb valutar,
inflafie, studii si analize macroeconomice preluate de la Banca Nationald a Romdniei, de pe site-ul
WWW Hnro.ro; § : ;
) 0 Studii, analize si prognoze macroeconomice, nationale si regionale, de pe site-urile unor banci
hui'p://www.m\icrccliL-liriac.ro/centrumedia/publicalii si hitp://www.raiffeisenro
ati/analizesi- |Prognoze
[ Analize privind pieta imobiliard, de pe site-urile acestora. Mentionim urmétoarele site-uri:
- hitp:/s wyhw.cbre.ro/ro_en/research
- http://w ww.cushwake.com/cwglobal/
- http:/hvy {'V\f.jonesl:-mglusalIcmmania.com/mnwnia/cngb/’Puges/Rcsearch.uspx
- Iulp://\\'\\?:\\-‘.darian.m/comunicatc.html
- hllp:.//\\f\\';w.dlz.cam/('ilobul/l{eseurcl’n
- hitp://wy pw.tuca.ro/briefings/ ;
[ Date si infqrma;ii culese si primite direct de la client, cu ocazia inspectiei proprietatii, )
¥ 7 Informatiij-de la firmele specializate si de pe internet (site-uri specializate) privind . datgle
$arabilelor si datele tehnice utilizate in raport; =
[ Informatii din presa locala, ziarele Informatia de Teleorman, Teleormanul Liber
"1 Reviste si publicatii de specializate;
"' Motoare de cautare anunturi cu oferte de vanzare, cumparare si inchirieri de proprietati
imobliare: I - wws.imobiliare.ro ;
:E - WWw.0lIX.ro

a

X F - WWW.romimo.ro s
¥ [ - www.titirez.ro
= L :

v 3
POY IRDINARE S CONDITH IPOTETICH
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Opinia evalugtorului .este exprimata In concordan{d cu aceste ipoteze, precum §l Cu celelalte
eri din acest raport. | ‘

1
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Raport de evaluare teren liber proprietar Orasul_Videle
Principalele ipoteze si limite de care s-a {inut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt
urmatoarele:

- Nus-a facut nici o investigatie si nici nu s-au inspectat acele parti acoperite, neexpuse sau
inaccesibile si s-a presupus astfel ca aceste parti sunt in stare tehnica buna. Nu se poate exprima nici o
opinie despre starea tehnica a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie considerat ca ar valida
intégritatea elementelor .

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

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

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

S 1

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

A

-

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

)

3
%

(

- Se presdpune ca proprietatea este in deplina conformitate cu toate codurile, legile,
consimtamintele, ligentele sau reglementarile relevante la nivel national, orasenesc, local sau privat, sica
toafs autorizatiile, permisele, certificatele, francisele si asa mai departe, pot fi reinoite si/sau trensferate
catge un eventual cqmparator sau ocupant.

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

£ < ; ¢ . . . Vo e
¢ - Evaluatorul ANEVAR a considerat proprietatea asupra activelor ca libera de sarcini, fiind
evaluate in acesta ipoteza. -

g!

P

r - Nu s-a efe;ctuat nici o investigatie referitoare la prezenta sau absenta substantelor poluante si,

prigxt urmare, nu se poate oferi nici o asigurare a potentialului sau impact asupra evaluarii. In consecinta,

pentru scopul acestei evalyari, am presupus ca nu sunt, pe sau in cadrul proprietatii, nici un fel de

substante poluante,:care ar putea contamina proprietatea si diminua valoarea acesteia. Orice identificare

ulterioara nu ne esté imputabila.
F
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Raport de evaluare teren: liber Proprietar Orasul Videle :
4 - Valorile ebtimate in raport se aplica intregii proprietati, exact cum sunt prevazute in prezentul
raport de evaluare,ki orice divizare sau distribuire a acestora pe interese fractionate va invalida valorile
i 4 A ; N
estimate . !
2y b

£ - Evaluatorul au fost de acord sa-si asume responsabilitatea misiunii incredintate de catre clientul

nur}}it in raport, in scopul utilizarii precizate de catre client, respectiv in scopul mentionat in raportul de
s f

fatd . :

R

\

- Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii, iar valoarea prezentata fin
o ] - s .
preZentul raport de gvaluare nu are nici o legatura cu valoarea de asigurare .
t s

b} N
*  _Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acesteia. Nici o

b 3 v 5 s 2 . i & ¥
patfe a acestui rapoft nu poate fi reprodusa sub nici o forma fara acordul prealabil al evaluatorului, si nici
nu-Boate fi distribuita in raport prin publicitate, relatii publice, stiri, de vanzare sau de alte mijloace media.
Dreptul de autor este retinut de evaluator si se aplica chiar daca este numit un alt evaluator sau nu.

¥
£

¥ - Evaluatorii, prin natura muncii lor, nu sunt obligati sa ofere in continuare consultanta sau sa
depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune.

£

i - In cazul in care cititorul este pe punctual de a lua o decizie pe plan investitional, chiarisi
pergonal, fiduciar sau corporativ, si are orice nelamurire in ceea ce priveste continutul material al acestui
rapgrt, se recomanda contactarea evaluatorului. ' ‘

H

5 - Evaluatoﬁyl nu jisi asuma nici 0 responsabilitate pentru orice eveniment, conditie sau

pil‘ﬁ}llﬂStﬁl\te care pot sa afecteze valoarea proprietatii, ce pot aparea ulterior, fie datei de evaluare
mqgtionata in acest ':-‘raport, fie datei inspectiei, oricare ar fi ordinea.

¥ ;

g - Calitatea managementului proprietatii are un efect direct asupra viabilitatii economice si valorii
gie._@iata a acesteia‘% Previziunile financiare prezente in acest raport presupun un drept de proprietate
responsabila si competenta manageriala. Orice variatie de la aceasta ipoteza ar putea avea un impact
sen%piﬁcativ asupra":estimarilor de valoare rezultate. i
o ; 2 i

. # - Estimarea rezultatglor prezentate in acest raport se bazeaza pe o evaluare a economiei actuale;la
piyﬁl national si Ioé;al, fara a exclude nici un element si fara a face previziuni cu privire la efectele de
crestere sau de scadere brusca, in conditiile economice locale. Nu putem si nici nu garantam ca estimarile
vortfi atinse, insa atestea au fost intocmite pe baza informatiilor obtinute in cursul acestui studiu, si sunt
des i'nale sa tina sea.f_ma de experienta investitorilor .

Y - Unele dintre cifrele prezentate in acest raport se poate sa fi fost generate de modele financiare,

’

faclind calcule bazate pe numere cu trei sau mai multe zecimale. Din motive de claritate si simplificate,

cel§ mai multe cifré prezentate in acest raport au fost rotunjite si pot fi, prin urmare, pasibile de mici erori
de 1@[unjire, in anun'pite cazgri.
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Rapof de evaluare terenjliber proprietar Orasul Videle
- Evaluarea proprietatilor imobiliare trebuie sa fie considerateca find in acelasi timp o stiinta si 0

Desi aceasta fvaluare utilizeaza diferite calcule matematice pentru a oferi indicatii de valoare,
ia finala a valorii propuse este subiectiva si poate fi influentata de experienta anterioara a
atorului si de glti factori care sunt sau nu, specificati in prezentul raport.

- Dreptul dgplin de proprietate se presupunc a fi transmisibil cu usurinta, fara nici o restrictie
tificata. cu exdeptia cazurilor in care este altfel specificat.

- Chiar daca toate informatiile continute in acest raport sunt considerate a fi corecte, acestea se pot
ba. Nici o parte a continutului acestui raport nu trebuie sa fie interpretata ca 0 garantie de orice fel.

- Raportul dg evaluare nu poate fi folosit in instanta fiind 0 expertiza extrajudiciara.

- Natura pigtelor emergente cum este si Romania presupune anumite dificultati in cuantificarea
valori de piatd. Oricum, valorile estimate in cadrul acestui raport trebuie sa fie considerate ca fiind
ai buna estimare a proprietatii in cauza . Subliniem ca valoarea recomandata a fost determinata strict
perspectiva sithatiei pietei si a informatiilo primite de la proprietar, la data de referinta a evaluarii,
tie care se poate modifica, intr-un interval mai scurt sau mai lung, functie de dinamica economica,
ce ar implica rgconsiderarea pozitiei noastre.

art
de
ev

nej

SC

un
ce
pri
sit
ce

- Desigur, ga proprietar, respectiv un potential comparator, pot avea, argumentat, alte opinii si
i, sustinind origare alta valoare dintre valorile determinate in prezentul raport sau oricare alta valoare
tata dintr-un alf proces‘de evaluare. !

_ Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor in legatura cu proprietatea evaluata sau cu
le interesate in franzactie.
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Alocarea de Malori pe.componente este valabild numai in cazul utilizarii prezentate in raport. Valeri
te alocate nu ttebuie folosite in legaturd cu o alta evaluare si sunt invalide daca sunt astfel utilizate.
valori estimatelin raport se aplica intregii proprieta{i sau pe componente exact cum sunt prezentate-in
si orice divizate sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara
i in care o astfel de distribuire a fost prevazuta i mentionata in prezentul raport. ’

Opinia asuprg valorii exprimatd de evaluator in urma analizei descrise in prezentul raport este
unzatoare conditiilor generale de pe piata imobiliard si starii tehnice de la data evaluarii. Orice
@icare a factorilpr fizici sau economici ulterioard datei evaludrii implica o analiza suplimentara cu
rsiuni acestorafasupra valorilor.

Evaluatorul, grin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere in continuare consultanti sau sa depuna
8ric in instanta relativ la proprietatea in chestiune. 1
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Valoarea estnraté este valabila la data evaluaril, in conditiile econumice, fiscale, juridice §i politice
ik

data intocmiriis Aceasta a fost determinata la conditiile piatd de la data mentionatd in prezentul
rapof§. Intrucat piata si condifiile de piaté se pot schimba intr-un interval de timp mai scurt sau mai lung, in
func

e de dinamicd economica si a pietei imobiliare, valoarea estimatd poate fi incorectd sau
spunzatoare lafun alt moment. :
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Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EP! - STUPARU FLOAREA
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formatiile si continuty/ acestei luccari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sou in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acordgl
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Rapo& de evaluare teren_liber proprietar Orasul Videle :

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

DEN il COMI \ JATORUI

Raportul de evaluare a fost realizat integral de:

- EVALUATOR — membru autorizat ANEVAR - Stuparu Floarea
Legitimatie 18427, Specializarea Evaluator de bunuri imobile(EP1);

‘La data acestui raport, am indeplinit cerintele ANEVAR privind Programul de instruire profesionald
continua pentru membrii acreditati.

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

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

MR 'ESTIGA

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

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

:‘e‘ Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de
reglementarile guverpamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct
de e(}bilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si
oferta, Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa s€ modifice brusc, fiind
posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii si
vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent. De
multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.
Pn_'opi:ietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de
vanzare este lung. ¢ : i

i i
Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Suni

importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de factor
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Rapok de evaluare teren: liber Proprietar Orasul Videle
endogeni si exogeni‘aproprietatii. In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta

parti¢ipantilor la piata, pe de o parte, si tipul, amplasarea, designul si restrictiile privind proprietatile, pe de
alta parte. s-au creeét tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole,
speciale). Acestea, 1a randul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta
ﬁind?m proces de seémentare a pietei si dezagregare a proprietatii. ’

(ST FILIZARE, DISTRIBUIRE SAU PUBLK

r Opinia asupra valorii, exprimatd de evaluator in urma analizei descrise in prezentul rapoft e%te
corespunzatoare conditiilor generale de pe piata imobiliara si starii tehnice de la data evaludrii. Orice
mod%care a factorilor fizici sau economici ulterioard datei evaludrii implica o analizd suplimentara cu
repergusiuni acestoraﬁﬁ asupra valorilor. ;

~ Nici prezentu} raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la opinii, valori, elemente he
calcul, identitatea evialuatorului, s.a.m.d.) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul evaluatorult}i.
Indiférent daca o astfel de permisiune a fost acordatd sau nu, evaluatorul nu fsi asumid nici un fel ﬂe
respd sabilitate sau obligatie fata de terte persoane care intrd in posesia prezentei lucrari. "

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.
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in procesul dé evaluare a proprietatii de tip rezidential unifamiliale, care face obiectul prezentutui

14

Raport de evaluare; am avut in vedere cerintele Standardelor de Evaluare ANEVAR 2022 care
incorporcaza si Standardele Internationale de Evaluare (SEV) editia 2022, precum si alte standarde si
ghidgri metodologice‘( de evaluare claborate de ANEVAR, strict necesare evaluarii bunurilor. |

De asemenea am avut in vedere cele cincl Ghiduri metodologice de evaluare noi care completeaza
: § = o i PRES o n & ed

le standardelog de evaluare IVS prin precizérile adaptate realitatilor economiei romanesti §i care sunt
1ecesare in evaluarea proprietétilor imobiliare pana la raportarea evaluarii coroborate cu Codul de

ticajal profesiei de evaluator autorizat.

Standarde lnternation;ale de Evaluare in vigoare de la data de 25 februarie 2024: ;
: _SEV 100 - Cadrul general (1VS Cadru general); h
& jf 1 -SEV 101 Termenii de referintd ai evaludrii (IVS 101) ; ¢
S i - SEV102 Documentare si conformare (1VS 102) ;
i . _SEV 103 Raportare (IVS 103); f

] c _SEV 105 Abordari si metode de evaluare;
4 - SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (1VS 230); 3
: & - GME 630 Evaluarea bunurilor imobile. {
PORT! DI EVALUARE
i

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPI - STUPARU FLOAREA
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Raporde evaluare teren

liber proprietar Orasul_Videle

i Verificarea qvaluérii

sEvV 00 — , Verific

pentru impozitare poate fi realizata in conformitate cu prevederile
ea evaludrii”, numai de catre un evaluator autorizat avand ca specializare

Veri carea evaluarii (VE), dovedita cu parafa de verificator cu specializarea EPL
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_ § Potrivit datejor oficiale,
orasfil Videle se aflain zona A de risc seismic,

¢Zona Sere, un
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L PREZ REA DATELOR
VALUATA. A \RE, VECINATATI, ACCH
e, se afld situat, din punct de vedere fizico-geografic, in partea central-sudici

in subunitatea Gavanu-Burdea, acest teritoriu administrativ aflandu-se la

e de circulatie importante pentru judetul Teleorman.

cadreaza intre parametrul minim de 89,7 m pe valea raului Glavacioc, iar cel
zona de amplasare a statiei C.F.R. si Depozitelor. {
Orasul Bucuregti este de 50 kilometri (pe calea ferata) si tot 50 kilometri il
IDELE si orasul Rosiorii de Vede.

:m la nord comunele Marsa si Bucsani,

i Crevenicu, la vest satul Blejesti.

la est comuna Mereni, la sud,

din punct de vedere al riscurilor asociate pozitionarii geograf,ice,é
grad de intensitate seismica 8.
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specialitatea EPI - STUPARU FLOAREA

acestei Iuci:ari fiind confidentiale, nu pot fi copiate
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Raporéde evaluare teren liber Proprietar Orasul Videle

Perspective sociale si urbanistice in sond: dezvoltari rezidentiale, ale proprietarilor actuali
altor proprietari potentiali, dupa vAnzarea unor proprietdti care nu sunt dezvoltate 1a

sau
niveliil de confort dl zonei.
 Obiectul evpluarii il constituie proprietatea subiect de tip un lot de teren in suprafatd de

total® de 451 mp, sithatd n Orasul Videle, Zona Sere si in administrarea Consiliului Local al Orasul ui
Videlg, judetul Teleprman.
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% Raportul dejevaluare a fost realizat in ipoteza in care dreptul de proprietate este integral,
§il, tranzactionfbil §i neafectat de nicio sarcina.

¥ Proprietatil subiect sunt identificate astfel incat sa nu poatad fi confundatd cu nicio alta
ra.
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\TA IMOBILIARA

EENERALL PRIVIND PIATA (MOBILIARA S1 CARACTERISTICILE SALE

£ Piata imobiljara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in
scopil de a efectya tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piatd schimba drepturi de
propietate contra finor sume de bani.

O seffe de caracteri stici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor:

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EP1 - STUPARU FLOAREA

formatiile si continutdi acestei lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sou in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acordul
ealabil ol autorilor si ql proprietarilor 17
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E a) fiecare prgprietate imobiliara este unica,
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obiliare nu sunt

proprietétile

numarul de loc

are tranzactia este pe

mentarile

punct de echilibru,

A SPEC

\
Liu al

incuba ca pondere

al constructiilor,

lele, ca de
nor proprietati simil

1 de proprietati.
A U exiété tranzactii

le proprietati.

p— =

urt i mediu, in conj

dupa redresarea activi

piete eficiente: numarul de vanzatori

. Spre deosebftre de pietele eficiente,

guvernamentale si locale. Cererea si

ralaj intre cerere si oferta.

altfel in tot judetul Teleorman nu exista tranzactii si nici oferte

| A CERERII DIN PIATA

elul zonei pentru terenuri, este la un nivel r

jar amplasamentul sau este fix;

si cumpdratori care

imobiliare au valori ridicate, care necesita o putere mare

e face ca aceste piete si fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea

uri de munca precum si sa fie influentate de tipul de finantare

dobanzile, etc.;

proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos, iar daca nu existd conditii

riclitata;

piata imobiliara nu se autoregleaza, ci este deseori
oferta de proprietati imobiliare
dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta

oate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe

aoferta sau exdes de cerere sinu echilibruy;
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§

preturilor la proprietati imobiliare similare proprietatii de evaluat, in

si valoarea terenului. Fata de inceputul crizei, preturile

sunt in prezent cu 50% mai mici.

are proprietatii de evaluat, practic nu existd o piatd a

pe site-uri de publicitate imobiliara in ceea ce privegte

PENTRU TEREN LIBER
R B S S s rpde sy 2

clativ scazut, dar cu perspectivé de crestere

unctura economica actuald, se prefigureaza o evolutie ugo!
tatii industriale i agricole cu fonduri externe. i
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Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EP1 - STUPARU FLOAREA
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Rapor&de evaluare teren

liber proprietar Orasul Videle

Pe termen lu

g perspectivele sunt in acest moment incerte. Se intrevede o crestere a activitdii

ymice si o rela
obiective aducandu-I

sare a consumului, dar numai in ipoteza ca noii proprietari vor investi in diverse
la parametrii optimi de functionare. Totodatd, pentru 0 buni functionare a pietii

iliare, este necesar ca §i in judetul Teleorman, activitatile economice sa se dezvolte progresiv §i sa se
locuri de munéa, iar in agriculturd sa creasca productia si calitatea acesteia.

& Cererea refle¢ta nevoile, cerinele materiale, puterea de cumparare §l preferintele consum?torllor.
Anal%za cererii este Tncentraté asupra identificarii potentialilor utilizatori ai proprietatii evaluate. In cazul

fiecatui tip specific
care proprietatea im

% Oferta se refi
igtul trebuie sa al
Proptietatile competi
precym si cele afla
interpretarea datelor

i fie construite

, Pe o perioada

9

| scurtd de timp, oferta de terenuri este relativ fixa si preturile sunt corespunzétoa're

e proprietate, analiza cererii este orientata asupra produsului sau serviciului final pe
iliara il ofera.

ra la productia si la disponibilitatea produsului imobiliar. Pentru analizarea ofertei,
Atuiascd un inventar al proprietatilor care intra in competitie cu proprietatea in cauza.
ive cuprind pe cele deja existente, unitagile aflate in constructie care vor intra pe piata,
e in stadiu de proiect. Trebuie acordatd atentie atunci cénd se face analiza §i
rivind proiectele propuse sau anuntate, deoarece unele dintre acestea este posibil sa
in cele din urma, analistul trebuie, de asemenea, si determine numdrul de unitafi care
Aturate prin reconversie.
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. In cazul in ¢
ctia unor noi
arii tendintei

lung#de timp. Totus
caradferizeaza printr
igbare. Chiar si

contifiua sa se adaug
menea, aparea

scadgrea gradelor d
asimiabila).

econ@mica ce influe

de ocupare).

% Pe de altd paff

re cererea este neobisnuit de mare, preturile vor incepe sa creascd inainte sa inceapa
ladiri. Finalizarea construirii unei cladiri poate ramane in mod considerabil in urma
rerii. Astfel, pe o perioada scurtd de timp, piata se caracterizeaza prin dezechilibru.!

Teoretic, ofefta si cererea de proprietati imobiliare se indreapta cétre un echilibru pe o perioada

, acest punct de echilibru este rar atins. In cazul anumitor piete, cum sunt cele care’se
economie foarte specializatd, oferta raspunde mai incet conditiilor cererii aflate fin
atunci cand pare evidentd existenia unui surplus de bunuri oferite spre véanzare,
nstructie la momentul respectiv trebuie sa se finalizeze. O cantitate mai mare va
. surplusului existent, cauzand un dezechilibru si mai mare. O scadere a cererii poa’fe,
n perioada construirii unor noi unitati imobiliare, marind si mai mult surplusul.

“

. Din punct dejvedere al comparabilitatii cu terenuri similare pe piata specifica se constatd existenia

care sunt putin relevante atat timp cat existd elemente specifice legislative, care

i de la o piatd "iberé definita si luata in calcul de valoarea de piata.

e. momentul actual de criza se manifestata prin scaderea interesului investitional i
ocupare (inclusiv pentru segmentul de terenuri ce ar putea avea o destinatie

4 ca la momentul elaborarii prezentului raport se manifestd o perioada de recesiune
teaza semnificativ si domeniul imobiliar din gama caruia fac parte imobilele »subiéé:'

it prin scédere?; costurilor de edificare, reagezarea prefurilor la terenuri dar i la chirii, respectiv ¢

"
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formatiile si continutdl acestei lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in porte sau in total
realabil al autorilor si x?l proprietarilor 19

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPI - STUPARU FLOAREA

itate si nu vor putea fi transmise unor terti fora acordul

‘.

i

o e



]

liber Proprietar Orasul_Videle
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'.rii de pjaté a proprietitilor evaluate s-a facut tinand cont de utilizarea actuald data de
le in care tipul de valoare solicitat este necesar pentru stabilirea valorii de piafa.

formatiile si contin
alabil al autorilor

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatéa EPI - STUPARU FLOAREA
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Raport.de evaluare tereniliber Proprietar Orasul Videle
Aceasta nu limiteaza posibilitatile de obtinere a unor valori superioare in conditiile in care utilizarea
terendului sau a cladifilor, ar fi in concordanta cu cererile mai mari pentru anumite proprietati.

IALE NULUL
“Evaluarea unuifteren neamenajat ( liber sau vacant) sau pe care se afla amplasate amenajarl si/sau
const;guctii, se poate face prin sase metode ( sau tehnici) de evaluare :

eicomparatia van arilor;

e.tchnica parcela ii si dezvoltarii;

Ogepartizarea (alocarea );

evextractia ( prin pcadere 0 numita si abstractia;

Og,tehnica reziduala a terenului ( capitalizarea venitului residual alocat terenului );

efcapitalizarea reptei funciare ( chiriei).
.%Toate cele sasq metode (numite si tehnici) de evaluare a terenului nu sunt alceva decat derivari ale
celorftrei abordari raditionale ale valorii oricarui tip de proprietate, respectiv abordarea prin date
com&rative, abordarga prin venit si abordarea prin cost. :
Sentru determindrea valorii de piatd a terenului s-a folosit metoda comparatiei directe, deoarece in
piatd,/nu am gasit tra}yzac;ii cu terenuri similare, dar am gasit oferte pentru astfel de terenuri.
] s

ok

Ak

\B(E \ CO[\/}; TIA cTA PENTRU TEREN 1 g

“Abordarea pifin  piatd foloseste  preturi si alte informatii relevante car¢ au fost
genegate de ofertele de pe piaté ale unor proprietati identice sau comparabile.

" Abordarea prin piajd oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu active identice sau
s e . y "
similage, ale caror prefyri s¢ cunosc. = SEV Cadrul general, par. 56.

~Ca metoda de & aluare a proprietatilor imobiliare, abordarea prin piata este cea mal utilizata, mai ales

atunéi cand piata ofgrd suficiente informatii disponibile care sd permita aplicarea acestei metode pentru
estimarea valorii de piata.

ﬁ)esigur ca su

: si situatii in care aplicarea acestei metode de evaluare nu este posibila, sau este
nesiggra, pentru ca it

fomatiile de pe piata sunt minime, nu pot fi verificate, sau se refera la tranzactii care
ut loc la intervale mari de timp, sau la proprietati care nu sunt asemandtoare, respectiv au multe
nte care diferd jconsiderabil, astfel incat ajustarile care ar trebui sa fie facute sunt numeroase §i/sau
ind o corectie totald bruta mare. i

-
3

: ié‘\bordarea prip comparatia vanzarilor considera ca preturile proprietatii sunt stabilite de piata.
Valoarea de piata poate fi:deci calculata in urma studierii preturilor de pe :piata ale proprietatilor

competitive pe segmentul respectiv. de piata. Procesele comparative- aplicate sunt fundamentale pentru
procesul de evaluare.

bordarea prin‘_compa’ratia vanzarilor este aplicabila pentru estimarea valorii de piata a bunurilor
tranzactionate in mof curent pe piata. Premisa principala a abordarii prin comparatia vanzarilor este ca
intre yaloarea de piatg a unui bun si valoarea de vanzare a unor bunuri comparabile exista 0 relatie directa’

ﬁ,imitele aplic ilitatii metodei sunt generate de schimbari ale mediului economic si legislativ.
Schiffibarile mediulu economic sau ale legislatiei ce influenteaza numarul de vanzari recente comparabile

?{I 3

1 .
z . Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatéa EPI- STUPARU FLOARE;\
.\ - T

Toatel ' formatiile si continuty acestei lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acordul
scris si prealabil al autorilor si ql proprietarilor 21
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Rapor'fide evaluare teren liber Proprietar Orasul_Videle _
pot fi: conditiile si costul finantarii, inflatia, schimbarea legii impozitului pe profit, a reglementarilor de
urbanism, restrictii administrative de construire sau dezvoltare a infrastructurii.

“Pentru a realiza o comparatie, intre 0 proprietate comparabila vanduta si proprietatea evaluata, trebuie
Iuatei@n considerare posibile corectii bazate pe diferentele dintre elementele de comparatie. Elementele de
comparatie reprezinta caracteristicile specifice ale proprietatii si tranzactiilor care determina diferentele
dintre preturile platite pentru proprietatea imobiliara.

~Corectiile pot fluctua in functie de diferentele intre fiecare proprietate comparabila si proprietatea de
evaluat. Evaluatorii aplica metode cantitative si / sau calitative pentru a analiza diferentele si a estima
corectiile.

LEN CORp S ) A SUNT REPFE

.- Drepturile de proprietate transmise si corectia se face pentru a reflecta diferentele intre proprietatile
inchiriate cu chiria pietei si cele inchiriate cu 0 chirie sub sau peste chiria pietei.

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

i~ Conditii de vanzare i corectiile pentru conditiile speciale reflecta motivatia cumparatorului si a

vanzatorului;

i | ; i i} :
& 3.;— Conditiile pietei §i corectiile se refera la modificarile pietei ce au aparut intre momentele diferite in
ti'mb'ia care au fost realizate tranzactiile;
- Localizarea si ajustarile se fac atunci cand caracteristicile de amplasare ale proprietatilor
comparabile difera fata de cele ale proprietatii evaluate; 3

i "{- Caracteristicile fizice i corectiile se refera la diferente in dimensiunile cladirii, calitatea
constructiilor, stilul _arhitectural, materialele de constructie, varsta, conditia, utilitatea functionala,

dimensiunile terenului, atractivitatea, conditiile de mediu;
b RIS || 8

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

-

- Utilizarea §i trebuie evidentiate orice diferenta intre utilizarea existenta sau cea mai buna utilizare a
uhiei ‘proprietati imobiliare comparabile si utilizarea proprietatii evaluate;

= Componente non-imobiliare ale valorii si cuprind elemente de definire a personalitatii cladirii,
afacéfea ce are loc in cladire si alte elemente care nu constituie parti ale proprietatii imobiliare, dar fac
parteidin pret.

n

g% a%4 & S
Procesul analitic are urmitoarele etape procedurale, principale:

| jAbordarea prin piatd consta in analiza proprietitilor similare utilizind o metodd unitara de
comparatie, care presupune urmatoarele etape:

¢ lc’ 1. Cercetarea pietei, pentru a obtine informatii despre tranzactii de proprietadti imobiliare
c.Qmp_jarabnle cu proprietatea de evaluat. Identificarea elementelor de comparatie ce afecteaza valoarea
tipulij de proprietate evaluatd. Elementele de comparatie trebuie sa aiba caracteristici asemandtoare $i se

. : : . i
— Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPI - STUPARU FLOAREA
M :
Toatele informatiile si cominum_l acestei lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acordl
sctis si &ealabi! al autorilor si al proprietarilor 22
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Raport de evaluare teren liber Proprietar Orasul Videle
referd atat la elemente care se refera la tranzactia efectiva cat si la tipul proprietitii (dimensiuni, localizare,
data vanzarii, zonare s.a.).

in cazul in care informatiile din piatd nu sunt suficiente, poate fi analizatd si oferta de proprietiti
comparabile disponibile la data véanzarii. In aceasta situatie evaluatorul trebuie si efectueze ajustarile
necesare pentru corectia preturilor de ofertd, stiind cd, in general acestea sunt superioare preturilor la care -
sunt tranzactionate priprietatile pe piata;

2. Verificarea informatiilor, care are ca scop obtinerea confirmdrii si surse secundare, ca datele
obtinute referitoare la tranzactiile efectuate sunt reale si corecte, ca tranzactiile au fost obiective iar in cazul
utilizdruii de date din oferte, cd acestea existd, sunt reale si obiective;

3 Alegerea unor unitdti/criterii de comparatie, relevante si reprezentative pentru toate
tranzactiile si pentru prorprietatea de evaluat.

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

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

5 Analiza rezultatelor evaluarii, efectuarea unei comparatii globale a proprietatilor
comparabile corectafe sau clasificate si extragerea unei singure valori din gama de valori rezultata.
Alegerea unei indicatii asura valorii definite sau asupra unui interval de valori, in functie de metoda de
c@unﬁ?n‘atie utilizata de evaluator |

Corectiile obtinute prin tehnici cantitative se aplica tranzactiilor comparabile, fie ca procentaj, fie ca
valoare absoluta. Corectia procentuald este utilizatd pentru a reflecta modificarile in conditiile pietei -si
diferéhtele de localizare. Corectia se face asupra pretului tranzactiei comparabile pentru a ajunge ‘la
estimarea valorii proprietatii evaluate, deoarece doar acesta este cunoscut. Corectia absoluta se calculeazi
in unitdti monetare c¢ se adund sau se scade la/din pretul tranzactiilor comparabile.

. .,0 atentie deosebitd trebuie acordatd in aceasti faza de desfasurare a evalurii, alegerii unitatilor de
comparatie, in functie de caracteristicile functionale ale prorpietatii de evaluat.

Pentru evaluarea terenului s-a ales metoda comparatiei datelor de piata.

£ vin alegerea unitatii de comparatie poate fi folosit pretul per metru patrat, suprafatd construitd, sau
pretuliper metru patrat, suprafatd util, pretul per camera, pretul per metru patrat:teren. Dar, asa cum am
mentionat mai sus, este foarte important sa avem si pentru proprititile comparabile suficiente informatii de
acestifel, pentru a utiliza aceeasi unitate de comparatie.

- Metoda comparatiilor de piata isi are baza in analiza pietei si utilizeaza analiza comparativa,
respeétiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare, comparand apoi
aceste proprietati cu cea "de evaluat".Premiza majorid a metodei este aceea ci valoarea de piatd a unei
proprietdi imobiliare: este in relatie directa cu prefurile de tranzactionare a unor proprietati competitive.si
cpmp'j;jrabile. Analiza comparativa se bazeaza pe asemandrile si diferentele intre proprietiti si tranzac(iﬁe
care influenteaza valoarea. '

L

£ op i Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPI - STUPARU FLOAREA

Fioods :
Tqatele'gnformatiile si continutul acestei lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acordul
scris si prealabil al autorilor si gl proprietarilor 23 7
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Raport de evaluare teren_liber Proprietar Orasul Videle
“ Metoda este o abordare globala, care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta pe

piata; reflectate in mass-media sau alte surse credibile de informare. Ea se bazeazd pe valoarea unitard
rézultatd in urma tranzactiilor cu imobile similare sau asimilabile efectuate in zond, sau zone comparabile

satisfacator ori oferte existente pe piata.

v
b
X

" Continuarea procesului de evaluare, in etapa de definitivare a setului de date culese de pe piata,
presupune asezarea informatiilor cele mai relevante, in grila datelor de piata, pentru efectuarea corectiilor
in functie de elementele care privesc tranzactia si cele care se referd la proprietatea.

5 :
Determinarea valoarii de piatd prin aceasti abordare pentru teren este conform grilei datelor de
piati este prezentatd dupd cum urmeaza:

ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR - TEREN

Elemente descriptive Subiect Comparabila 1 Comp; rapiia Comp; i
Valoare oferta- Euro (rotunjit) 5000 20000 10000
Suprafata - mp 451 465 2200 900
Des,cﬁidere - 0 0 S 0 0
Valoare oferta- Euro/mp (rotunjit) ) 10,75 9,10 11 "
Dlscgunt negociere 10 % -1,07 ~-0,91 -1 J
Valoge ofertaltranzactle Euro corectata 9,68 8,19 9.90

Ajustari specifice tranzactiei

Coregtie (%) -_ ) 0%
Coréctie 4 , 0
{’ ’et‘_’f”“tat i 9,68 - 819 9,90
ie (%) i | 0% L 0% 0% -
Coreé(tle : : 0 0 0 -
Pretr:o ectat f ~
¥’ 9,68 819 9,90
7 : ' , ' S |
i ol ] T
0% 0% 0% .=
' 0 0 0
§ 9,68 A
' 8,19 9.90 4

. Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EP| - STUPARU FLOAREA
. o ¥ K1
a ; 13

Taatele%formamle si continutul acestei Iucran fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor putea f/ transmise unor terti fora acordu/
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Raport:de evaluare teren liber Proprietar Orasul Videle
i Rl % | Lo B
Coreghe (%) : 0% 0% 0%
Coregfie 0 0 0
Pretﬁrectat ; 968 819 9.90
Aju ari specifice pr pnetatu ; : 4
A - - T o
Bl o [ ag S > il StrBrad
cére"c_tie (%) : 0% 0% 0%
Coredtie 3 0 0 0
Pret corectat 9.68 8.19 9.90
| e
] Y l1 | 1vd WEA
0% 0%
Corectie 0 0 0
Preteorectat B 9.68 © 819 9.90
] *
' d S [zl [T,
or. ie (%) ; .38,84% 18,81 %-
Coredlie : . 316 1,86 -
Pret{brectat ; 5,03 8,04
;-«f:r;:“ T B
E«: i g:ﬂ i . Subiect
{ 1 ﬁ‘l } ERaE
Des. idere/ adancime - 0
Corﬂle (%)
Corectie
Pret corectat [ :
? L' t‘@ ; P f Fas k6 Eg“ I 33310 ?l, :m"”ﬁ?diili
4 - 0% . 0% 0% ..
0 .0 0 .
9,65 5,03 8,04
. ‘ e a.s(m.- l g d 2 "wm:*.h)
; , 0% : 0% 0%
; 0 S0 0
: ‘ 9,65 5,03 8,04 °
g Evaluator autorizat ANEVAR- specaahtatea EPI- STUPARU FLOAREA

scns Sl pzealab:l al outorilor si al proprietarilor 25 .
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Rapor@§de evaluare tereni liber Proprietar Orasul_Videle i
r'u i ; T g
fﬂ: : i f
Corelftie (%) e
Coregtie 0 0
Pret gorectat 9,65 5,03 g
Coregtie totala neta -0,03 -3,16 -1,86 -
Corefgtie totala neta (%) 0,33% 38,84% 18,81 %;
Coredfie totala bruta -0,03 -3,16 1,86
Coreggtie totala bruta (%) 0,33% 38,84% 18,81 %
Numgr corectii negative 1 1 1 4
Numgr corectii pozitive 1 1 1 3
Num@ elemente similare 8 8 8 2
A . A _ 9,65 euro aprox H
Valoge de piata unitara gstimata a proprietatii 9.65 euro/mp {
Valod#e de piata estimatg a proprietatii: , : 3
451 ¥mp x 9,65 eurolmL 4340 euro H

TR
A10]
IJL

e de piata estimat

A

TS ﬂf’ AT e A S N S PI B AAs A
'=gop‘ e iatuirot_uﬁjlta- 2decimals

curs §UR 25.02.2024 1 egro - 4, 9769 H
5 Au fost alese trel oferte de pe piata imobiliara din aria de piata determinati, repectiv, str. Fagului,
Sosegha Giurgiului, str. Bradului din Orasul Videle, judetul Teleorman, selectate ca proprietiti SImllaFe
existghte pe piatd la momentul evaludrii. Aceste oferte comparabile se gisesc in anexa nr. 2 la plezentsul
Rapoft de evaluare. i
: Au fost facutg ajustiri la negociere, piata a demonstrat ci in urma negocierii preturile de vanzare
sunt gproximativ cu F0 % mai mici decat preturile la tranzactionare. i
- 4 La conditiile pecifice proprietatii nu s-au facut ajustari. ,
. In Grila datglor de- ‘piatd de mai sus au fost facute ajustiri specifice proprietatii penttu
suprdfata. ‘
Au fost facute ajustari specifice proprietatii la suprafete, diferentele fiind determinate de
difery

si1p1

fele de suprafete, folosindu-se ca bazi comparabili suprafata proprietatii subiect- §1
fata fiecdrei comparabile in parte.

Pentru determinarea ajustarilor la suprafete ce se aplicd la comparabila 1 s-a f01031t

urmdatoarea formulg: ;
supr. Comparabila 1 - supr. Proprietatii subiect = 465 — 451 %
Procgt = X 100= —-----reemreenx 100=-0,33 % !
B supr. Pr prietéﬁi subiect 451 j
: Acest procent a fost aplicat asupra pretului de vanzare /mp, obtinand astfel a]ustanl
pentilt suprafatd p¢ntru comparabila 1 adicd 9,67 euro/mp x -0,33% = -0,03 euro. 4
t : Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPI - STUPARU FLOARER

Toatele

pformatiile si continutf acestei lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sou in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acordu/

scris si pgealabil al autorilor si 4l proprietarilor 26
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Raport'de evaluare teren

liber Proprietar Orasul Videle

> Ajustarile sp
imobiliare comparab
element de comparat

peifice proprietdfii s-au ficut prin compararea caracteristicilor fiecirei proprietati
le cu cele ale proprietatii imobiliare evaluate si aprecierea diferentelor pentru fiecare
e atat din punct de vedere cantitativ cat si calitativ.

~ In Grila datel

de piatd de mai sus au fost facute ajustari oferte si suprafata.

Ajustérea este cu serin pozitiv sau negativ dupa cum caracteristicile proprietatii comparabile sunt fata de
caracteristicile proprietatii subiect.

. A fost ales in!

f

urma ajustarilor pretul Comparabilei nr. 1 deoarece valoarea justirilor brute este cea

mai mica (0,40), iar valoarea ajustdrilor nete asemenea cea mai mici(0,33), ceea ce a condus la concluzia
cd din cele trei comparabile gasite pe piata care au fiecare cite 8 elemente comparabile comune, valoarea
atat bruta cat si neta 4 ajustdrilor este cea mai mica la comparabila nr.1.

+ Valoarea de
in localitatea Videl

!

la un curs EURO dé 4,9769 curs BNR din data de 25 februarie 2

iatd estimatd prin aceasti abordare pentru suprafata de teren intravilan situat
Zona Sere este conform Grilei datelor de piati este estimati la 7,60 euro/mp,
024, data evaluarii, pentru suprafata

de 451 mp x 9,65 eu;‘o/mp =4 346 euro echivalent a 21 630 lei.

: Ra;ionamentl{] aplicat de evaluator in selectarea valorii a condus spre comparabila cu elemente
comupe cat mai multe, caracteristici fizice apropiate, elemente similare cele mai multe cu proprietatea
subieét, aceeasi zond de amplasament, influienta ajustarilor fiind cea mai mica, corectia totala neta fiind
cea m'iai mica, respectiv comparabila 1, pretul final fiind de 9,65 euro/mp.

1

@k~
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. T Reconcilierea
aplicg{e, care condug
alternfgnive pentru a a

* > Din aplicarea
conclizia ci cea ma
evaluare nu este nece,

© % Avand in ved
precuim $i acuratetea

57
Multe din defi
dntr-o evaluare,
asupra proprietatii su
justa,:Ja data efectivi
céndigiile unei piete g
_ Perioada de tin
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A Vi Ui 2
'evalori"i unei proprietdti reprezinta analiza rezultatelor si concluziilor abordarilor
: la estimarea valorii finale a proprietitii. Reconcilierea este analiza unor rezultate .
funge la estimarea finala a valorii. '
“abordirii mentionate si descrise pe larg, precum si din analiza pietei se desprinde
potrivitd este abordarea prin piatd si pentru ci a fost folositi o singurd metoda de
sara reconcilierea valorilor.

ere increderea pe care o are evaluatorul in metoda comparatiei de piata si cOstU"gi,

metodei; recomandam valoarea rezultati prin aceste metode.

D1

) A
AY 1/

s DE i
ol ol

nitiile valorii de piatd se referd la perioada de timp pentru expunerea pe piata.
perioada de timp pentru expunere reprezinti perioada de timp estimata in care dreptul
biect ar fi fost oferit pe piata, inainte de finalizarea ipotetica a unei vanziri, la valoarea
La evalu;érii; 0 estimare retrospectiva, bazati pe o0 analiza a evenimentelor trecute, in
oncurentiale si libere.

np de expunere este intotdeauna consideratd a fi avut loc inainte de data efectiva a

ei/alugrii. Ea poate fi
diversele tipuri de p
rezongbila de expun

efort de marketing ddecvat, suficient si rezonabil.

no;iur;ii. trebuie real
marl(er.lting (adica viit

i
ALUATC

‘exprimatad sub forma unui interval . Perioada de expunere este diferita in functie de

toprietdi imobiliare si de conditiile de piata. Conceptul general de perioada de timp

e cuprinde nu numai o perioada adecvata, suficient
In cazul in care in rap
ata o distinctie clard intre perioada de expunere (
ul), acest interval de timp este considerat a

si rezonabila de timp, ci si un
ort se face referire la ambele
adica trecutul) si perioada de
fi pana la 1 iulie 2024. .

CALIF ‘
0 :
3 ¢
§ 3
: g Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EP| - STUPARU FLOAREA
Toatele (;U'ormaliile si continuugl acestei lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acordul

scris si prealabil al autorilor si zy proprietarilor
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Proprietar Orasul Videle

Raportide evaluare terent liber
Rapottul de evaluarefa fost realizat integral de:
- Legitimatie 18427, Specializarea Evaluator de bunuri imobile;

&

- EVALUATOR — membru autorizat ANEVAR - Stuparu Floarea

ALOAREA DE PIATA - Teren intravilan
ECOMANDATA 21 630 lei

451 mp 4 346 euro,

<=>

FOST DETERMINATA PRIN | COSTURI
ETODA

?ALOAREA DE PIATA A |COMPARATIEI DE PIATA

VALOAREA NU CUPRINDE T.V.A,

NEVAR, SPECIALITATEA
PI

) L ;
i8Stuparu Floarer il

& f A

Ane‘ nr.1 - Foto%fdﬁi, ﬁocumente de proprietdte; ‘
Aneﬁ nr. 2 - Ofert

VALUATOIF:AUTORIZAT

1 -

:
Anla nr.2 - Oferte;
ORERTA NR.

gvilan Videle

STAMPILA DE EVALUATOR

S BERE .. E
1
Pretu
"ROMION 1A ZAREACFUALIZES 7§
} - 1500 m*
avilan: Invranilan

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPI - STUPARU FLOAREA

scris si

~4

1

alabil al autorilor si a! proprietorilor 28

Toate!i‘ormatiile si continutﬂ I acestei lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acordul



Raportide evaluare tereniliber Proprietar Orasul Videle
/and; h intravilan - ona sere Videle, cu iesire la str. Fagului si la str. Pinului.
.otu 1 ontinuarca celuilait, 465 mp x 2.

Ambg cle necesarc, s¢ pol vinde impreuna sau separat.

supra S5 mp

upra J0mmp

Dimefsiuni apios.lod= 14/34n

’retu M 100 Euro

sau 4 00 d R andute impreuna.

0D: 24

lapoy

" Telefon:0786216660

ntra\fllan Videle. Zona Cal. Giurgiului. Publi24 1634126501

Vezi getalii pe i w Fomimo.r

hr.3_

g F Vezi pe harta
Vala il d|n 17 01 2024 21:15:33, Telefon 0767378789

oy

publi2Zq;ro

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EP| - STUPARU FLOAREA

iformatiile si continutd] acestei lucrari fiind confidentiale,

nu pot fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acordul
scris si pgealabil al autorilor si A[ proprietarilor

29




e evaluare terenhliber Proprietar Orasul Videle

ala de 900 m2 pe str.Bradului nr 4 si nr 6 (sere) Publi24_1564859265

ctalii pe vy fomimosro

Evaluator autorizat ANEVAR- specialitatea EPI - STUPARU FLOAREA

‘ormatiile si continutxﬂ acestei lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acordul
alabil al autorilor si & proprietarilor 30




ST

TN CUNCiars gy 21167 Vide/
ele

I

FAGUC v N/L‘bﬁf

E’{"ﬁ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliarad TELEORMAN
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Videle

A

NCPI

TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Videle, Jud. Teleorman, T15; P356 (zona sere)

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funciara Nr. 21185 Videle

A. Partea |. Descrierea imobilului

0578 verincors
HimmdfSlszsass

Pl o

Nr. cerere 6440
Ziva 16
Luna 02
Anul 2024

Cod verificare

v

Nr. CF vechi:1677
Nr. cadastral vechi:2093/285

|

Nr. INr. cadastral Nr. -
Crt topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte !
a1 | 21185 as1 450,84 mp. mas.

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Referinte

11567 /12/07/2006

|

Act Dezmembrare nr. aut. nr. 1739, din 11/07/2006 emis de BNP MIRELA EFRIM - VIDELE (HCL VIDELE NR.

(75 DIN 14.12.2005; HGR NR. 180 DIN 2005);

[ 8 fIntabulare, drept de PROPRIETATEbun domeniu privat, dobandit prin Al
{ ~ |Lege. cota actuala 1/1
| 1) CONSILIUL LOCAL VIDELE
OBSERVATII: (provenita din conversia CF 1677)
C. Partea Ill. SARCINI .
inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte

de garantie si sarcinl

NU

SUNT




Carte Funciard Nr. 21

185 ComUna/OfaS/Municip,-u.

Teren

Anexa Nr. 1 La Partea |

B e

Observatii / Referinte

[

21185

Nr cadastral

Suprafata (mp)*

451

450,84 mp. mas.

S
i

L

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

i

DETALII LINJARE IMOBIL

— Date referitoare la teren

nr | Categorie |intra | Suprafata " i :
CrtJ folosinta il (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 ! arabil DA 451 15 356 - 450,84 mp. mas.

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput sfargit ¢+ (m)
1 2 12.881

2 3 35.033

3 4 12.881

4 1 35.032

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de pro
*** Distanta dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt mai

ectle Stereo 70

sl sunt rotunjite la 1 milimetru, |
mici decét valoarea 1 milimetru,



ﬂ P Ofniciul de Cadastry si Publiritara tmakiliaeX v ma=c. ..
- Carte Funciara Nr. 21185 Comuna/Oras/Municipiu: videle
£y irasul de carte funciare generat prin sistemul informatic integrat: al ANCPI contine informatiile din cartea
e |a data gencrarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese

islatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa siin forma fizica a st
f3, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii

synciara activ
coroborat Cu
administrative prevazute de leg
documentului, fara semnatura ologra
care a solicitat prezentarea acestui extras.

verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa ;
www.ancpl.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antat. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
16/02/2024, 13:20

Icy,

obglna 3 d_:,ﬂ.

—ua. A77/2001. ______.—--—-""""M*\"V

{
¥
"

—
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