PRIMARIA ORASULUI VIDELE

145300-ORAS VIDELE, STR.REPUBLICII, NR.2,
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Nr. 315G / 27‘_{? 2023 Avizat,

Sef Serviciu Dezvoltare Urband
Ivascu Daniela

RAPORT DE SPECIALITATE

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

I.  Necesitate si oportunitate

in oragul Videle, “zona sere”, strada Fagului, nr. 29, existd un teren intravilan in
suprafatd de 1804 mp., avind numarul cadastral 20255, ce face parte din domeniul privat
al orasului Videle.

Prin adresa inregistratd la Primairia oragului Videle sub numirul 2668 din
13.02.2023, Parohia “Buna Vestire si Sfinta Sofia”, ne informeazi asupra faptului ca
doreste s construiasca un licas de cult in “zona sere”, nsd terenurile pe care le detine in
proprietate parohia nu sunt aliturate, prin urmare edificarea lacagului de cult pe terenurile
aflate in proprietatea sa este imposibila.

De asemenea prin adresa mentionatd mai sus soliciti efectuarea unui schimb de
tereburi intre Parohia “Buna Vestire si Sfanta Sofia” si Orasul Videle, dupi cum urmeazs:

Parohia “Buna Vestire si Sfanta Sofia” oferd in schimbul terenului, ce apartine
" Orasului Videle, in suprafatd de 1804 mp., situat in orasul Videle “zona sere”, strada
Fagului, nr. 29, doui terenuri in suprafatd de 450 mp fiecare, ambele situate in oragul
Videle, “zona sere”, unul pe strada Artarului, nr. 25 si celdlalt pe strada Pinului, nr. 55.

De asemenea parohia se obligi s achite diferenta de valoare, rezultatd in urma
evaludrii terenurilor.

Pentru ca acesat schimb si fie efectuat au fost intocmite de S.C ABSOLUT
QUALITY SR.L, la datd 24.02.2023, trei rapoarte de evaluare, rezultind urmitoarele
valori de piati:

- pentru terenul in suprafatd de 450,41 mp, situat in oragul -Videle, strada Artarului, nr.
25, nr. Cadastral 21396 - 19.155 lei;

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



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

Prin urmare pentru efectuarea schimbului de terenuri Parohia “Buna Vestire si
Sfanta Sofia” va achita o sultd de 49.1135 lei.

Avand in vedere cele mentionate mai sus si faptul ca bisericile sunt considerate
institutii de utilitate publici, este necesard aprobarea schimbului de terenuri intre Orasul
Videle si Parohia “Buna Vestire si Sfanta Sofia” din oragul Videle.

II. Legalitatea

Potrivit art 129, alin. 2, lit. (¢) din Ordonanta Guvernului nr. 57 din 03.07.2019
privind Codul Administrativ, Consiliul Local are atributii privind administrarea
domeniului public si privat al comunei, orasului sau municipiului.

De asemenea potrivit prevederilor art 129, alin. 6, lit. (b) din Ordonanta Guvernului
nr. 57 din 03.07.2019 privind Codul Administrativ, Consiliul Local hotaraste vanzarea,
darea in administrare, concesionarea, darea in folosintd gratuitd sau inchirierea bunurilor
proprietate privati a comunei, oragului sau municipiului, dupé caz, in conditiile legii.

Fata de considerentele de mai sus, in conformitate cu prevederile art. 136 alin (8) din
OUG 57 din 03.07.2019 privind Codul Administrativ , am intocmit prezentul raport de
specialitate privind: finsugirea rapoartelor de evaluare si aprobarea unui schimb de
terenuri intre Orasul Videle si Parohia “Buna Vestire §i Sfanta Sofia” din orasul Videle

Compartiment A.D.P.P.,
Tudor Rizvan Adrian
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REFERAT DE APROBARE
privind: insusirea rapoartelor de evaluare §i aprobarea unui schimb de terenuri intre
Orasul Videle si Parohia “Buna Vestire si Sfanta Sofia” din orasul Videle
In oragul Videle, “zona sere”, strada Fagului, nr. 29, existd un teren intravilan in
suprafata de 1804 mp., avind numirul cadastral 20255, ce face parte din domeniul privat
al orasului Videle.

Prin adresa fnregistrata la Primiria orasului Videle sub numirul 2668 din
13.02.2023, Parohia “Buna Vestire i Sfinta Sofia”, ne informeazi asupra faptului ca
doreste si construiascd un licas de cult in “zona sere”, insd terenurile pe care 1l detine in
proprietate parohia nu sunt aldturate, prin urmare edificarea lacasului de cult pe terenurile
aflate In proprietatea sa este imposibila.

De asemenea prin adresa mentionatii mai sus soliciti efectuarea unui schimb de
tereburi intre Parohia “Buna Vestire si Sfanta Sofia” si Orasul Videle, dupi cum urmeazi:
- Parohia “Buna Vestire §i Sfanta Sofia” oferi in schimbul terenului, ce apartine
Oragului Videle, in suprafatd de 1804 mp., situat in oragul Videle “zona sere”, strada
Fagului, nr. 29, doui terenuri in suprafatd de 450 mp fiecare, ambele situate in orasul
Videle, “zona sere”, unul pe strada Artarului, nr. 25 si celilalt pe strada Pinului, nr. 55.

- de asemenea parohia va achita diferenta de valoare, rezultati in urma evaluzrii
terenurilor.

Pentru ca acesat schimb si fie efectuat au fost intocmite, la datd 24.02.2023, trei
rapoarte de evaluare, rezultind urmétoarele valori de piata;

- pentru terenul in suprafatd de 450,41 mp, situat in oragul Videle, strada Artarului, nr.
25, nr. Cadastral 21396 - 19.155 lei; '

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

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

Prin urmare pentru efectuarea schimbului de terenuri Parohia “Buna Vestire si
Sténta Sofia” va achita o sultd de 49.115 lei.
‘Fatd de considerentele de mai sus, in conformitate cu prevederile propum, in
conformitate cu prevederile art. 129, alin. (2), lit. (¢) din Ordonanta de Urgenta nr.
57/2019 privind Codul Administrativ, insusirea rapoartelor de evaluare si aprobarea
schimbului de terenuri intre Orasul Videle si Parohia “Buna Vestire si Sfanta Sofia” din
orasul Videle

PRIMAR,

NICOLAE BADANOIU



ROMANIA
JUDETUL TELEORMAN
CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI
PROIECT
HOTARARE

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

CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI VIDELE, JUD. TELEORMAN
INTRUNIT iN SEDINTA ORDINARA
Avind in vedere: :
- Referatul de aprobare nr.  /  al Primarului orasului Videle;
- Avizul favorabil al Comisiilor de Specilitate ale Consiliului Local al orasului Videle;
- Raportul de specialitate nr.  / al Directiei Arhitectului Sef;
- Adresa nr. 2668/13.02.2023 a Parohiei “Buna Vestire si Sfanta Sofia” din orasul
Videle;
-Extrasele de Carte Funciard nr. 2344/13.02.2022 si 2345/13.02.2023 ale Parohiei“Buna
Vestire i Sfanta Sofia”
-Art. 129, alin. 2, lit. (c) din Ordonanta Guvernului nr. 57 din 03.07.2019 privind Codul
Administrativ;
-Art. 129, alin. 6, lit. (b) din Ordonanta Guvernului nr. 57 din 03.07.2019 privind Codul
Administrativ;

-Art. 108, lit. (¢) din Ordonanta Guvernului nr. 57 din 03.07.2019 privind Codul
Administrativ

in temeiul Art. 139, alin. (1) din Ordonanta de Urgentd nr. 57/2019 privind Codul
Administrativ
HOTARASTE

Art.1. Se insugesc rapoartele de evaluare ale proprietitilor imobiliare, ce fac obiectul
schimbului intocmite de catre S.C ABSOLUT QUALITY S.R.L, rezultdnd urmitoarele valori de
piata:
- pentru terenul in suprafatd de 450,41 mp, situat in orasul Videle, strada Artarului, nr. 25, nr.
Cadastral 21396 - 19.155 lei;

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

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

Art. 2. Se aprobd efectuarea schimbului de imobile intre orasul Videle si Parohia “Buna
Vestire si Sfinta Sofia”, orasul oferind terenul in suprafati de 1804 mp., identificat prin
numarul cadastral 20255, situat in oragul Videle, strada Fagului, nr. 29, fin valoare totali de
89.389 lei , conform raportului de evaluare, in schimbul terenului in suprafati de 450,41 mp.,
identificat prin numaérul Cadastral 21.396, situat in orasul Videle, strada Artarului, nr. 25 in
valoare totald de 19.155 lei, conform raportului de evaluare si a terenului in suprafata de 450,51
. mp., identificat prin numarul Cadastral 21.1676, situat in orasul Videle, strada Pinului, nr. 55 in
valoare totald de 21.119 lei, conform raportului de evaluare. Suma de 49.115 lei reprezentand
diferenta de valoare dintre cele trei terenuri ce fac obiectul schimbului va fi achitatd de Parohia
“Buna Vestire si Sfanta Sofia”, pana cel mai trziu la data incheierii Contractului de Schimb.

Art.3. Se imputerniceste primarul orasului Videle pentru semnarea actului de schimb;



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

Art.5. Prin grija Secretarului orasului Videle, prezenta hotérdre va fi comunicati Institutiei

Prefectului Judetului Teleorman pentru verificarea legalitatii, si va fi ficuti public prin afisarea
pe site-ul institutiei publice www.primariavidele.ro:

INITIATOR PROIECT,
PRIMAR _
NICOLAE BADANOIU
VIDELE AVIZAT PENTRU LEGALITATE
DATA: SECRETAR GENERAL,

IVAN CORINA NICOLETA
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— DR _ ‘ . timbru sec:
ACT DE DONATIE

Intre subsemnatii:

N’COLAE BADEA, cetdtean roman. dominilia¢ fu ~ “ideie, Ale. p!et@l nr. 12 bl
ALY mm e n om :

- avind doi descendenyi si

si
NICOLAE ROXANA-CT ATINTA - ovo.

C s m g esewpus 2 VIGULEHE — e ve o TEEFESR dai
wescenaentt si ambii paringi in viatd, sofi, casdtorifi sub regimul comunitdfii legale de hrnni
conform Certificatului de cdsdtorie seriq ©'F -~ ~~---

Primdria ¢ revenicu, judeful Teleorman,

»
Fa

r2
he

ambii in calitate de DONA TORI, pe de-o parte,
st ;
PAROHIA BUNA VESTIRE si SF. SOFIA, cu sediu] in oragul Videle,
etul Teleorman, avand C.LF.: 26066742 din data de 05 1n 2000
wouitul NICOLAE BADEA . cotitonn wo . “siliat !
'SOr a

3. In vaca aelegapiei nr. 815/18.09.2006
| Trervpss cusaauanel §tLeleormanului,

in clitate de DONATARA, pe de altd parte,

aintervenit prezentul ACT DE DONATIE in urmdtoarele condii:

Noi, NICOLAE BADEA $i NICOLAE R()XANA-CLAUD?A, dondm  citye
PAROHIA BUNA VESTIRE si SF. SOF IA prin reprezentant NICOLAE BADEA, dreptul
de proprietate asupra urmiitoarelor imobile:

- teren in suprafati masurats de 451 mp., avand categoria de folosints arabil Sifuat
in intravilanul orasului Videle, str, Pinului nr. 55, taria IS, parcela 356, {zonz sere)
identifieat cu numaral cadastral 21167,

- teren in suprafagi méisurati de 450 mp, avind categoria de folosingii arabil, situat
in intravilanu} oragului Videle, str, Artarului nr. 25, tarla 15, parcela 356, (zona sere),
judetul Teleorman, identificat cu numirul cadastral 21396.

Noi, NICOLAE BADEA $i NICOLAE ROXANA-CLAUI)IA, donatorii, declariiny cp
am dobandit dreptul de proprietate asupra imobilelor descrise mai sus, care fac obiectul acesici
donatii, dupid cum urmeaza: terenul in suprafafd masurati de 451 mp., identificat cu numaru}
cadastral 21167, prin cumpdrare, cisatoriti fiind, de la Duminics-Paun Maria, in baza contractului
de vanzare-cumpdrare autentificat sub nr, 72/03.02.2020 de Biroul individual notarial Vior foan-
Alexandru din orasul Videle, judetul Teleorman, iar terenul in suprafatid misurati de 450 mp..
identificat ey numarui cadastral 21 396, tot prin Cumpdrare, césitoriti fiind, de la sofii Popa Petrica
st Popa Catdlina-Alina, In bagza contractului de vanzare-cumpirare  autentificat sub nr,
324/05.10.2022 tot de Biroul individual notarial Vior loan-Alexandry din orasul Videle. judetul
Teleorman, _

Dreptul nostry de proprietate a fost inseris in Cartea Funciard nr, 21167 $inr, 21396 a
erasului Videle, in baza incheierilor nr, 2190/04.02,2020 st nr. 16219/07.10.2022, eliberate de
Oficiul de Cadastig $i Publicitate Imobiliars Teleorman ~ Biroul de Cadastru si Publicitate
Emobiliarl Videle.

!



Noi NICOLAE BADEA i NICOLAFR R()XANA-CLAUDIA, donatorii, declarim, ¢z
am luat cunostingi de prevederile articolului 12 Cod civil referitor la "Libertatea de 4 dispune”, -
conform caruia: (1) Oricine poate dispune liber de bunurile sqle, dacd legea nu prevede :‘n;é; Y
mod expres altfel: (2) Nimeni nu poate dispune cy titly gratuil, dacd este insolvabil. » beg

e cale de consecinté, noi, NICOLAE BADEL si NICOLAE ROXANA-CLAUD{&:%%\\ ..
.donatorii, declargm pe proprie rispundere, cunoscand prevederile articolului 326 Cod penal;%z-’i{
privind falsul in declaratii, cd nu ne aflim in stare de insolvabilitare, declarati de vreg instanyi N4
Judecdtoreasca. :

Noi, NICOLAE BADEA i NICOLAE ROXANA—CLAUI)IA, donatorii, declaram g;
garantam ci imobilele ce fac obiectul prezentulyj contract nu au ficut §i nu fac obiectul niciune;
masuri de expropriere in favoarea niciunej autoritdifi, nu sunt cuprinse n nici un proiect de
protectie a zonei, precum $i faptul ca acestea ny au regim juridic de imobile clasate monument
istoric §i nu se aflg in perimetru sau zona de protectie a unui schit arheologic, clasat monument
istoric, .

Noi, NICOLAE BADEA si NICOLAE ROXANA-CLAUDIA, donatorii, declarim pe
proprie raspundere, Cunoscand sancfiunile Previzute.de legea penald pentru falsul in declaraii,
¢d imobilele ce fac obiectul prezentuly; act de donaie nu sunt ipotecate in favoarea vreunej
Persoane, nu au fost promise Spre vanzare, instriinare sub orice formi say Spre ipotecare si ci ny
existd nici un fel de litigiu pe rolul instantelor Judecitoresti ¢y privire la acestea, nu sunt
revendicate $i nu existy cereri depuse in baza Legii nr. 102001 say a oricirei alte legi speciale si

De asemenea, noi, NICOLAE BADEA si NICOLAE ROXANA—CLAUDIA, donag@?ﬁ“*§
declardm ci imobilele ce'fac obiectul prezentului act de donatie sunt jn cireuitul civil, ny aqféﬁh
nationalizate, nu sunt grevate de sarcini say servitufi, aga cum rezules din Extrasele de g L
funciari pentry autentificare nr., 2305/13.02.2023 si nr, 2304/]3.&2.2023, eliberate de Ofi il
de Cadastru g Publicitate Imobiliarz Teleorman — Biroyl de Cadastry si Publicigat
Imobiliard Videle. ‘i‘?g"?‘ .

Impozitele i taxele sunt achitate la zi, aga cum rezultd din Certificatele de atestare’/
fiscald nr. 1764 si 1765 din 31.01 2023, eliberate de Primaria orasului Videle, judetul
Teleorman, iar de ja aceasti data ele trec in sarcina donatarej,

Noi, NICOLAE BADEA i NICOLAE ROXANA-CLAUD!A, donatorii, declarim e
intelegem €a, In conformitate cn prevederile articolului 1.018 Cod civil, s3 o garantim pe
donatari contra evictiunii,

Noi. NICOLAE BADEA i NICOLAE ROXANA~CLAUH!A, donatorii, pe de-p parte
st subscrisa PAROHIA BUNA VESTIRE i SF. SOFIA prin reprezentant NICOLAE
BADEA, donatara, pe de alig parte, declarim o3 ne-au fost puse tn vedere si am lyat
cunostingi de prevederile articolului 1,019 Cod civil, privind garantia contra viciiloy ascunse,

4

in sensul c3; (1) Donatorul ny raspunde pentru viciile ascunse ale bunulyi donat; (2) To otusi,
dacd a cunoscut viciile ascunse St nu le-a adus Iy cunostintd donatarulyi I, incheiereq
contractului, donatory/ este finut si repare prejudiciul cauzay donataruiui Prin aceste vicii

Transmisiuneq dreptului de Proprietate, a posesie; §i a folosingei bunurilor imobife
donate are lp¢ azi, data autentificdrii prezentului contract, firi nicio altg Jormalitate,

Predarea imobileloy se face in starea in care acestea se giisesc azi, data autett)ﬁﬁeéﬁﬁ%?
prezentului act de donatie. Predarea se va face prin punerea acestora la dispozifia donatare*",gz e
de orice bunuri ale donatorilor. ' ! [/

Totodatd, noi, NICOLAE BADEA i NICOLAE ROXANAwCLAUDIA, donatorfi aj
predat donatarej toate titlurile si documentele privitoare. Ia proprietatea §i 'foiééfﬁ e
bunurilor, astfel cum acestea au fost enuntate in cuprinsul prezentului inscris, o

Noi, NICOLAE BADEA avind doi descendenti si ampii Paringi in viatii si N ICOLAE
ROXANA~CLAUDIA, avind doi descendenyi SE ambii piiringi in viafd, donatorii, declartim g~
ne-au fost puse in vedere prevederile articolelor 1.086, 1.087 si 1.088 Cod Civil, privind rezerva



7 po

© rSlccesorala, categorig mogstenitorilor Tezervatari §i intindereq rezervei succesorale 4 descendenilor,
o Subsecrisa PAROHIA BUNA VESTIRE si SF. SOFIA Prin reprezentant NICOLAE

B&@]}@A, in calitate de donatard, primesc U recunogtingd donatia ce mi se face de ciire
e .__'; NE#! gl

MOOLAE BADEA $i NICOLAE ROXANA-CLAUDIA, Cu privire | dreptul de
r pHetate ASUpra urmitoareloy imobile;

- teren in Suprafati misuraty e 451 mp., avingd categoria de folosinga arabil, sitya¢
Antravilanyl oragului Videle, str, Pinului nr. 55, tarla 15, Parcela 356, (zong sere)

‘idéntiﬁcat LU numérul cadastra] 21167.
- teren in suprafati misuraty de 450 mp, aving categoria de folosings arabil, situat

In intravilanyj orasului Videle, g¢y. Artarului nr, 25, tarla 15, parcela 356, (zonq sere),

judetul Te!eorman, identificat cy numirul cadastraj 21396, in conditiile expuse in cuprinsul
prezentulu; aet,

Subscrisa PAROHIA BUNA VESTIRE $i SF. SOFIA Prin reprezentant NICOLAE
BADEA, i calitate de donatar, mj oblig ca in lermen de 30 de zile de |a autentificareq
prezentului act si my prezint |a Administratia F inanciari competentd, in vedereg preschimbrii

lului

[ Fidele, Juderul Teleorman, ce Jac obiectul prezentului contraer, Jost stabilitg Iy suma de

Noi, NICOLAE BADEA i NICOLAE ROXANA—CLAUDIA, donatori; gi PAROHIA
BUNA VESTIRE si SF. SOFIA Prin reprezentant NICOLAE BADEA, donatara, declaram
Cd am citit actul, j-am infeles intregul confinut, impreung ¢y toate consecingele saje Juridice i
declaram, syb sanctiunea legii penale privind falsy] §n declarafii, ci cele consemnate in cupringsy|
Prezentului fnseris sunt adevirate, cj cele cuprinse in act reprezints vointa noastra, drept pentry
C4re ne exprimam consimf@mantu] |g autentificarea Juj prin semnarea unicului siy exemplar
original,

Redactat Ia Cererea expresi g partilor i autentificat la sediul Biroujy; individual notaria
VIOR IOAN-ALE ANDRU din oragul Videle, judetul Teleorman, azi, data autentificarii, fn¢r-
Un unic exemplar original, care g fost pistrat in arhiva notariatului $i 6 (sase) duplicate
din care 3 (trei) duplicate S-au eliberat pirtilor, 2 (dous) duplicate pentru QCPI
Teleorman - BCPI Videle $i 1 (un) duplicat pentryu arhiva biroului, in conformitate cy

prevederile art, 98 g Legea nr, 36/1995 privind notarii publicj $i activitatea notariali,
republicaty,

DONATORI, DONATAM,
NICOLAE BADEA PAROHIA BUNA VESTIRE $i Sf. SOFIA
8 indescifrabil prin reprezentant,
NIC()LA_E BADEA
NICOLAE ROXA NA-CLAUDIA 8 indescifrabil

88 indescifrabil



ROMANIA
UNIUNEA NATIONALA A NOTARILOR PUBLIC! DIN ROMANIA
CAMERA NOTARILOR PUBLIC] BUCURESTI
BIROU INDIVIDUAL NOTARIAL VIOR IOAN-ALEXANDRU
Sediul: Oragul Videle, str. Republicii ar, 8, bl. 24, sc. A, parter, ap. 2, judetul Teleorman
Tel./Fax: 0347.415.721; Mobil: 0722, 363. 564
Licentd de functionare nr. 265/1714/03, 08.2013

E-mail: alexandru.notariat@gmail.com

INCHEIERE DE AUTENTIFICARE NR. 65
Anul 2023, luna februarie, ziua 13

in fata mea, VIOR IOAN-ALEXANDRU notar public,
la sediul biroului s-au prezentat:
NICOLAE ROXANA-CLAUDIA, cetitean roman, domiciliats tn oracy] Videle,

Ala Diaeal ao 34 11 u CI seria

preprrin s?'
NICOLAE BADEA, cetdfean roman, domiciliat in araenl Vidalg Ale. Pietei nr.

CI seria TR nr.

mm e meny perSonal si in
vurate ac reprezentant al PAROHIEI BUNA VESTIRE si SF. SOFIA, cu sediul in

orasul Videle, str. Fagului nr. 29, Jjudetul Teleorman, avand C.I.F.: 26066742 din data de
05.10.2009, care, dupii ce au citit actul, au declarat ¢ j-an inteles continutul, ¢ cele

cuprinse in act reprezinti vointa lor, au consimtit la autentificarea prezentului
inscris si au semnat unicul exemplar.

in temeiul art. 12, lit. b) din Legea nr. 36/1995 republicati
SE DECLARA AUTENTIC PREZENTUL INSCRIS.

S-a incasat impozit in sumé de 498 RON (115 RON + 343 RON} cu chitanta nr. 81 4/13.02.2023.

Onorariul in sumd de 1,428 RON, din care TVA in sumé de 228 RON, s-a achitat cu bon Siscal nr.
0003/13.02.2023,

S-a perceput taxa de inscriere g actului la ANCPI in cuantum de 60+60 RON cu chitania nr.
0145083/13.02.2023 sinr. 0145084/13.02.2023.

NOTAR PUBLIC,
VIOR IOAN-ALEXANDRU
ss. indescifrabil / L.S. notar public

Prezentul duplicat s-a intocmit in 6 (sase) exemplare, de ciitre notarul public
ului si are aceeasi forta

VIOR IOANwALEXANDRU, astizi, data autentificirii act
probanti ca originalul,




» 24 Oficiul de Cadastry si Publicitate Imobiliard TELEORMAN L
4

Nr. cerere | 2344 i
% Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliars Videle T ]
,!f I T - ]
: P Anul 2023
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
e PENTRU INFORMARE

7 ,
Carte Funciard Nr, 21396 Videle ,Il'iiﬁmll"

A. Partea |, Descrierea imobilului

Nr. CF vechi:1927
TEREN Intravilan

Nr. cadastral vechi:2093/457
Adresa: Loc. Videle, Jud. Teleorman, T15; P356 (zona sere)

oL topografic | SuPrafata (mp) Observatll / Referinte
Al 21396 450 450,41 MP, MAS,

B. Partea II. Proprietari sl acte

Inscrieri privitoare 1a dreptul de proprietate g} alte drepturi reale
2344 / 13/02/2023

Act Notarial nr. Act de donatie 65, din 13/02/2023 emis de NP Vior I0AN - ALEXANDRU:

B4 Intabulare, drept de PROPRIETATE cu titlu de donatie, dobandit prin
|Conventie, cota actuala 1/1 s
W

L1 1) PAROHIA BUNA VESTIRE SI SF. SOFIA, CIF.26066743
C. Partea [il. SARCINI ,

Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturl reale " Referinte
de garantle s sarcini ;
NU SUNT s iy : ; ;

Referinte

Al




L

Carte Funciard Nr. 21396 Comuna/Oras/Municipiu: Videle

Anexa Nr. 1 La Partea |
Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)¥ Observatii / Referinte
21396 450 450,41 MP, MAS.

* Suprafata este d

g

eterminata in planul de proiectie Stereo 70,

—

. DETAUI LINIAREIMOBIL

Date referitoare la teren

# T yngimile segmentelor sunt determinate In planul de pro

& Stereo 70 §l sunt rotunjite la 1 milimetru,

= Distanta dintre puncte este formats din segmente cumulate ce sunt mal mici decAt valoarea 1 milimetru.

A R sleg b Supretia|  Tarla | Parcels | Nr.topo Observatii / Referinte
1| arabil |DA| 450 15 356 ~ 450,41 MP. MAS, ]
Lungime Segmente :
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie t plan.
Punct Punct Lungime segment
fnceput sfargit = (m)
1 2 15,014
2 3 30.028
3 4 15.014
- 4 1 30.028




Carte Funciard Nr. 21396 Comuna/Oras/Municipiu: Videle
Certific ca3 prezentul extras corespunde cu pozitiile In vigoare din cartea funciara originaia, pastratd de acest
birou,
Prezentul extras de carte funciars este valabil la autentificarea de citre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, ar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii,
S-a achitat tariful de 60 RON, -Chitanta externa nr.145084/13-02-2023 in suma de 60, pentru serviciul de
publicitate imobiliard cu codul nr, 232,

Data solution&rii, Asistent Registrat?r, Referent,
22-02-2023 IULIAN CIOFALCA :

Data eliberarii, : Digitally signed by

el IU l Ial }parafa s! se vhilfamiofalca {parafa si semnatura)

s .Date: 2023.02.22
Glofales -0



» »r Oficiul de Cadastru §i Publicitate Imobiliars TELEORMAN Nr. cerere 2345 !
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Videle Ziva 18
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_Anul [ 7023

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA R -

I
ANCPL
ARSIt PENTRU INFORMARE mim
Carte Funciard Nr. 21167 Videle “II IIIH

A. Partea |. Descrierea imobilului
Nr. CF vechi:1606

TEREN intravilan ' Nr. cadastral vechi:2093/214
Adresa: Loc. Videle, Jud. Telearman, T15; P356 (zona sere)
. INT. g
g:t o fo‘::m'c N& Suprafata* (mp) Observati! / Referinte
Al 21167 451 450,51 MP, MAS.

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate i alte drepturi reale ‘ Referinte
2345 /13/02/2023
Act Notarial nr. Act de donatie aut.nr.65, din 13/02/2023 emis de NP Vior 10AN - ALEXANDRU
B4 intabulare, drept de PROPRIETATE cu titiu de donatie, ~dobandit prin Al

i Conventie, cota actuala 1/1
] 1) PAROHIA BUNA VESTIRE S| SF. SOFIA, CIF:26066742

C. Partea |ll. SARCINI .

inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprletate dreptur] reale .
de garantie sl sarcin| Referinte

NU SUNT




Carte Funciars Nr. 21

167 Comuna/Om;/Munlcipiu: Videle

Anexa Nr. 1 La Partea |
Teren- .
Nr cadastral ~ Suprafata (mp)* Observatii / Referine
21167 451 .. [450,51 MP, Mas,

* Suprafata este d

eterminata in planul de prolectie Stereo 70.
' . _ DETALN LiNIARE IMOBIL .. ...

Date referitoare la teren

r | Categorie |) Suprafata P
grt foiosgint;a v?.'i.": : ?m p) b Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte x
1| arabil [DA| 451 15 356 - 450,51 MP. MAS. |
Lungime Segmente
1} Vaiorile lungimiior Segmentelor sunt obtinute din prolectie t plan,
Punct Punct Lungime segment
fnceput sfargit = {m)
1 2 35.032
2 3 12.872
3 4 35.032
4 1 12.872
Lungimile segmentelor sunt determinate Tn planul de prolectie Stereo 70 sl sunt rotunjite la 1 milimetru,

*** Distanta dintre puncte este formats din segm

ecti
ente cumulate ce sunt mal mici decht valoarea 1 milimetry,




Carte Funciard Nr. 21396 Comuna/Oras/Municipiu: Videle

gertiﬁc ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciars originala, pastrat3 de acest
irou.

Prezentul extras de carte funclars este valabil la autentificarea de citre notarui public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, lar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii,
S-a achitat tariful de 60 RON, -Chitanta externa nr.145084/13-02-2023 in suma de 60, pentru serviciul de
publicitate imobiliard cu codul nr, 232.

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
22-02-2023 IULIAN CIOFALCA _

Data eliberarii, l u I i a  Digitally signed by

o parafa si se "hiltam Ciofalca (parafa i semnatura)

" Date: 2023.02.22
Ciofalca 08:32:39 +0200"
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g Plan de amplasament si delimitare o tmobilului

R Scara 1:69(}_ _
N cadastral (Suprafaiq masurata Adresa imobilulug
P 70 1804mp, V-sazete,str.f‘ayutui,nr;ee?,Jud. Teleorman
| AT Intravilan, T'15, Parceta, 256
%“qw Funciara nr.{ UAT VIDELE i
i ;r,,: 103 g
; ¢ $
j ” 5
f
]
i
[
i
;'
i
biw s ﬂ“:}s Nw 305037
i §
A E, A. Date referitoare (o teren )
TN Categorie de| Suprafate Valoare de Ml
i parcela Jolosinta | {mp) impozitare (lei) s i
L f A 1804
(Total ] Teren arabil intraviien Neanprefmuit
jf'iw___ 1804 15153 ra::ure:umc in ¢ i:::“ mmmtur
B. Date referitoare g congérwetii .
“Cod Suprafate consiruitg Valoare de Mentiuni
| constr. impozitare {lei)
| Total
(| INVENTAR DE COORDONATE ke
[.2rstern de proiectie slereografic 1970 . Executant,
1 Em) N(m) | ANDREI CONSTANTIN
| 543325.277 1"309059.439 ) - "
i 543328517 | 309071.907 Semnature si stampila \
I 543331.756 | 309084.374
543365.256 | 309074159 21.12.2009 e
943398.757 | 309063.884 Se confirma Suprafata din masuralori si
543395517 | 309051417 iniroducereq mobilului imbaag e date
) 543392277 | 309038945 Dol £ /v
i 243358.766 | 309049.168 Parafa s
{ <1"=‘??f’0¥(3t0 tolalo A e 1 VA e M




# ,e_j Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara TELEORMAN Nr.cerere | 3867
] Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Videle . Ziua 16
w Luna 02
” _ ___Anul 2023 |
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cad verificare
R PENTRU INFORMARE . ﬁl '
Carte Funciard Nr. 20255 Videle ‘“I Ill

A. Partea |. Descrierea imobliulul
TEREN Intravilan

Adresa: Loc, Videle, Cvartal 15,Parcela 356, Str Fagului, Nr. 29, jud. Teleorman

Nr. |Nr. .
N, [N cad | Suprafata’ (mp) Observatil / Referinte
Al 20255 1.804

B. Partea Il. Proprietari sl acte

7y CONSILIUL LOCAL VIDELE S

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
1148/ 02/03/2010 i :
Act De Dezmembrare Parcelare nr. 1739, din 11/07/2006 amis de BNP MIRELA EERIM - VIDELE {ACL NR. 75
DIN 14.12.2005; HGR NR. 180 DIN 2005);
5o |Intabulare, drept de PROPRIETATEDUN domeniu privat, dobandit_prin Al
Conventie, cota actuala 1/1 A o e R

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF J0207/videle, Incheierea nr. 158idin 12-JUL-06 paifﬂ @ transcriseé din CF

20207/Videle, inchelerea nr. 1591din 12-JUL-06
B3 fRtabulare, drept de PROPRIETATEDUN domeniu privat.wlgobandit prin\ Al

IConventie, cota actuala 1/1

1) CONSILIUL LOCAL VIDELE
DHBSERVATI: pozitie transcrisa
20208/Videle, incheierea nr: 15 sl

ACE De Dezmembrare Parcelare nr. 1730, din 11/05/2006 emis de NP MIRELA EFRIM -

incheierea nr. 15 2din

6 pozitie Franscrise din CF

NR. 75!

DIN 14,12.2005; HGR NR, 180 DIN ZOOSE x5
Intabulare, drept de PROPRIETATEDUN domeniu privat, doban it prin Al

B4 Conventie, cota actuala 1/1
1) CONSILIUL LOCAL VIDELE

(0]
20209/Videlg, inchelerea nr. 1621din 12-JUL-06 _
din 11/07/2006 emis de BNP MIRE H

BSERVATI: pozitie transcrisa din CF S0209/Videle, Incheierea nr. T671ain 12JUL-06 pozitie transcil @ din CF

BS

Conventie, cota actuala _1/1

Act De Dezmembrare Parcelare nr. 1739, A EERIM - VIDELE {HC. NR. 75
DIN 14.12,2005; HGR NR. 180 DIN 2005); . ]
intabulare, drept de PROPRiETATEEun ;Iomeniq privat, ‘doﬁan&it prin Al

1) CONSILIUL LOCAL VIDELE

OBSERVATIL: pozitie transcrisa din CF J0210/videle, incheierea ni. 1é22din 12-JUL-06 pozitie transcrisa din CF

20210/Videle, incheierea nor. 1622din 12-JUL-06
: C. Partea Ili. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturl reale Referinte
de garantie sl sarcin e

| s ———

NU SUNT

5
e




Carte Funciard Nr. 20255 Comuna/Oras/Municipiu: Videle

g

Punct Punct| Lungime segment
nceput sfarsit = (m)
7 8 35.032

8 1 12.881

= Tungimile segmentelor sunt determinate fn planul de prolectie Stereo 70 gl sunt rotunjite fa 1 milimetru.
*+* Distanta dintre puncte este formats din segmente cumulate ce sunt mal micl decAt vaioarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciars active la data gener&rii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati §i procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizicd a
documentului, fird semnatura olografd, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face ia adresa
www.ancpl.rojverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generdrii,
16/02/2023, 11:11

#



Nr. inregistrare la evaluator 44/24.02.2023

RAPORT DE EVALUARE

Destinatar : PRIMARIA ORASULUI VIDELE

Client: PRIMARIA ORASULUI VIDELE

Proprietar: CONSILIUL LOCAL VIDELE

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

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

Data Evaluarii (zz.ll.aaaa): 24.02.2023



Intabulare_Constructie

Nu este cazul

Valoarea de Piata
R 89.389 LEI 18.200 EUR
TEREN
| Intocmit:
Societate de evaluare: S.C. ABSOLUT QUALITY S.R.L.
_ Semnatura si stampila
Nume: Prenume: Evaluator elaborator raport evaluare:
MITROI AURELIAN
DUMITRU
Evaluator elaborator
raport evaluare:
Nume: Prenume:
MITROI AURELIAN
DUMITRU
Evaluator care a
efectuat inspectia:




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

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

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

Baza de evaluare

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

Nu au existat devieri de la standarde.

Mentionare standarde particulare utilizate

H I on: : : ¥ g ROELE DE EVALUARE
Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din  SEEEEREEES

Standardele de evaluare a bunurilor 2022

Standarde generale

SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 Termenii de referint3 ai evaludrii (IVS 101)

SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102)

SEV 103 Raportare (IVS 103)

SEV 104 Tipuri ale valorii

SEV 105 Abordari si metode de evaluare

Standarde pentru active -Bunuri imobile

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

Glosar 2022

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



Teanbi
Larthc oats Bannidit. ﬁm‘ 3

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

Dotare utilitard este nesistematizata.

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

" Tere, =1.804 mp di ratori

o Dupa indicatiile reprezentantului proprietarului




Descrierea amplasamentului (zona si localizarea)

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

Tip Localitate: Urban
Zona Localitate: Periferie

Tip zona: Rezidential

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

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

Capitolul il — Analiza preliminara a pietei imobiliare

Piata terenurilor

Definirea pietei

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

Analiza cererii solvabile

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

La nivel de localitate, cererea pentru terenuri este scazuta.

Oferta la vanzare

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

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

Minim: 9 euro/mp

Maxim: 15 euro/mp

Echilibrul pietei

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



Capitolul IV — Evaluarea proprietatii imobiliare

Procedura de evaluare

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Surse de informatii:

Evaluatorul a obtinut informatii, estiméri si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din surse pe
care evaluatorul le consideri a fi credibile si evaluatorul considera cé acestea sunt adevdrate si corecte. Evaluatorul
nu isi asum3 responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate de terte parti.

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

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

Negocierea poate fi mai mare in functie de motivatia vanzarii. Pretul de oferta nu este egal cu cel de

tranzactionare decat in cazuri distincte. Sunt excluse tranzactiile subiective bazate pe motivatii diferite ale vanzarii
si cumpararii.

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

Valoarea recomandata este conditionata de ofertele de vanzare ale unor proprietati similare preluate din

spatiul public disponibil oricarui alt utilizator sau potential utilizator. Practic cererea este cea care influenteaza atat
pretul cat si tranzactiile in sine.

Surse: www.olx.ro , www.lajumate.ro, publiz4.ro




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

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

nu rezultd c3 ar exista limitéri ce ar diminua potentialul de dezvoltare.

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

Comparatia directd

Aspecte teoretice

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

terenuri similare, in scopul evaludrii terenului subiect.

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

optimizarea utilizdrii si nu de natura/ tipul acesteia.

De mentionat influenta putinelor tranzactii de terenuri libere din zond;

sunt luate in considerare asemédnirile si deosebirile dintre loturi, acestea fiind analizate in functie de

elementele de comparatie, care includ:

drepturile de proprietate transmise5, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile efectuate
imediat dup3 cumpdrare, conditiile de piat3, localizarea, caracteristicile fizice, utilitatile disponibile si
zonareab.

Criteriul de comparatie adecvat

A fost ales pretul unitar, pret/mp teren.

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

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

n zona periferica a Orasului Videle,

putem defini:

astfel de terenuri libere sunt rare pe piata,

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

principalul criteriu de selectie a comparabilelor a fost CMBU asimilabil

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

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

intervalului de piata

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

informatiilor detinute de evaluator.

n cele ce urmeazi sunt prezentate comparabilele utilizate, grilele de calcul si ajustdrile aplicate pentru

fiecare amplasament cu CMBU distinct.

sinclusiv restrictii legale
sinclusiv CMBU, prin diferentelegate de optimizarea utilizarii



Comparabila 3
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Loc de casa de vanzare

Bond. mibinereegrzdoterta
dumnsavoasind Mai aate valabila?

W 73 ofaila

Stafan Andrei Grigore

Vezituatz suoniusie

Distribuie anuntul pe

F

Descriere

Vand ioc de casa in Orasul Videle, Str, Pompei
Suprafale - 1000 mp,

Utittalt Curent

Apa

Canalizare

Gaze

ezt detalii pa v

FEANM 1O

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




| (EUR/fmp)
Valoare ajustata S gL . £\ 50 e
: (EUR/mp) : !l i 9,19 19,11 9,50
. Conditiile de vanzare sunt independente (obiective) la toate comparabilele,
| Justificare ajustare | nu se impun ajustari.
- | Cheltuieli necesare
| imediat dupa
5 | cumparare Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul | Nu este cazul
Ajustare (%) e 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare & LE e : ;
(EUR/mp) ohes - 0,0 0,0 0,0
| Valoare ajustata [ oL , ; : e :
L (EUR/mp) R | 919 | 1011 9,50
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
. : oferta
6 | Conditiide piata 24.02.2023 | ofertacurenta | ofertacurenta curenta
Ajustare (%) : ‘ 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare : ; - ‘ - :
: 0 0,0 0,0

Nu s-au aplicat ajustari comparabilele fiind ofertate pe piata in aceeasi
perioada a evaluarii si au fost verificate telefonic pentru valabilitate.
Orasul Videle, Orasul Videle, | Orasul Videle, Orasul
= zona Sere, strada :
strada Fagului, 3 - . : Videle, strada
strada Pinului Frasinului, nr. -
nr. 29, Cvartal 15, : Pompei,
si strada 21, zona Sere, :
P356, zona Sere, ER: . judet
erate judet Teleorman haERiup jUdes JeiEk Teleorman
7 | Localizare i : Teleorman Teleorman
| Ajustare (%) : I , : 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare | Destd -sind = g A R
{EUR!mp} S o) i ] S 00 B 0,00 0,00
& | Nu s-au aplicat ajustari.
| Justificare ajustare e
_3: Acces teren : e | Drum pietruit Drum pietruit | Drum pietruit | Drum asfaltat
| Ajustare (%) _ 0,0% 0,0% -3,0%
Valoare ajustare ha i Jeney s ‘ _
-('EQR[mp} B : 0,00 0,00 -0,29
: ' : S-au aplicat ajustari negative pentru comparabila 3 intrucat drumul de acces
Justificare aj.us’taré este asfaltat, ceea ce reprezinta un avantaj.
9 |suprafsta | 180400 | 46500 | 450,00 | 1.000,00




| (EUR/mp) | i
A B | Nu s-au putut face ajustari in lipsa unor informatii clare privind indicatorii
| Justificare ajustare | urbanistici.
12,) considerat considerat considerat
2 | cut deiel ) 0,30 similar similar similar
| Alustare (%) : 0,0% 0,0% 0,0%
 Valoare ajustare e T e et
(EUR/mp} : 0,0 0,0 6o
‘ S Nu s-au putut face ajustari in lipsa unor informatii clare privind indicatorii
i Justi?icareajustare urbanistici.
13 | constructii damalabile
peteren ; Nu Nu Nu Nu
+ {qustar_\e 5 - 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare
| (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
iuistifiéare.ajustare ; Nu s-au aplicat ajustari.
14 | Alti factori Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul | Nu este cazul
, Ajustare (%3 _ ‘ | 0% 0% 0%
Vaioareajustm ! S L]
 (EUR/mp) ' 0,00 0,00 0,00
mgﬂmm aium_re , Nu s-au aplicat ajustari.
Ajustare NETA 09 09 ol
 Ajustare NETA (%) 10,0% 85% 0,9%
| Ajustare BRUTA gy g 18-
| A;ustam BRUTA i%) e _ 1:‘3, 11,5% L1919
| Numar a;ﬂstari (ﬁlfente 5 ' : |
dezem} ‘

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




abordarea valorii adoptata si gradul de fundamentare al evaluérii cu informatii de piata:

- pentru estimarea valorii de piatd a proprietétii s-a apelat la abordarea prin piata. Rezultatul evaluirii: a fost
selectatd valoarea obtinutd prin piata. Pentru aplicarea acesteia, s-au utilizat informatii extrase din piata, verificate
pentru valabilitate si veridicitate. Aceastd abordare respectd criteriile de adecvare, precizie si cantitate a
informatiilor utilizate.

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

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



A.3. Ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative

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

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

Ipotezele semnificative speciale sunt acele ipoteze care presupun fie date care diferd de datele reale
existente la data evaludrii, fie date care nu ar fi presupuse de citre un participant tipic de pe piat3 intr-o
tranzactie, la data evaludrii. Ipotezele semnificative speciale se utilizeazd deseori pentru a ilustra efectul
pe care il are modificarea circumstantelor asupra valorii.

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

Ipoteze semnificative

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

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

v" DIMENSIONAL Evaluatorul a preluat dimensiunile, din documentele’ avute la dispozitie
(inaintate si agreate de finantator), acestea fiind considerate conforme cu realitatea (in caz
contrar fiind prezentat prezentate comentariile necesare). Nu am efectuat misuritori
suplimentare, in fapt, in calitate de evaluator autorizat neavind competente in acest sens.
Acolo unde nu am avut |a dispozitie dimensiuni ale constructiilor sau terenurilor (dac3 a fost
cazul) sau rezerve de identificare dimensionald — a se vedea mentiuni in cadrul ,Ipotezelor
speciale”, precum si capitolul "Dimensiuni de calcul”;

v" JURIDIC Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele
furnizate de catre finantator si utilizate cu acordul acestuia si au fost prezentate fir3 a se
intreprinde verificdri sau investigatii suplimentare; Atat timp cat nu ne-au fost furnizate (sau
nu am regdsit in documente) informatii contrare dreptul de proprietate este considerat
valabil i marketabil; Nu s-au ficut investigatii suplimentare; Orice diferente intre situatia
juridica "luata n calcul” (avutd in vedere) si cea care ,de fapt” impune invalidarea
prezentului raport;

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

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

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

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

"Echivalate a fi emise de catre opersoana fizica sau juridica autorizati si realizeze lucrari despecialitate in domeniul
cadastrului, geodeziei si cartografiei,conform legii.



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

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

CONSULTANTA VIITOARE evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s ofere in
continuare consultant3 sau s3 depun3 mirturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune.

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

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

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

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

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

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

o Analiza de fata estimeaza nivelul tranzactionabil la nivelul pietei.

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

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



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

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

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

Ipoteze speciale semnificative si particulare:

Nu este cazul.
n cazul de fat3 ipoteze speciale semnificative, care se alatura celorlalte descrise pe parcurs sunt:
AUTORIZATII OPTENABILE (Dezvoltarea preconizata)

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

Edificarea constructiilor la CMBU este presupusid a fi avizatd nerestrictiv (fard alte limitdri decat cele
normale impuse de urbanism si vecinatati).

Totodats se considerd ci nu vor exista limitéri speciale altele decét cele uzuale impuse de legislatia in
vigoare;

8. ANEXE LA RAPORTUL DE EVALUARE - Date de piata

4. Documentar foto
5. Localizarea proprietatii.

C. ANEXE LA RAPORTUL DE EVALUARE — Documente

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









RAPORT DE

Nr. inregistrare la evaluator 45/24.02.2023

EVALUARE

Rt B A s o b e o A G 038 e R YR e S i

Destinatar : PRIMARIA ORASULUI VIDELE

Client:
Proprietar:

Adresa proprietate:

Evaluator:

Data Evaluarii (zz.ll.aaaa): 24.02.2023

PRIMARIA ORASULUI VIDELE
PAROHIA BUNA VESTIRE SI SF. SOFIA

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

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



Valoarea de Piata

sty 21.119 LEI ‘ 4.300 ! EUR
Intocmit:
Societate de evaluare: S.C. ABSOLUT QUALITY S.R.L.
' _ Semnatura si stampila
Nume: Prenume: Evaluator elaborator raport evaluare:
MITROI AURELIAN
DUMITRU
Evaluator elaborator
raport evaluare:
Nume;: Prenume:
MITROI AURELIAN
DUMITRU
Evaluator care a
efectuat inspectia:




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

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

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

Baza de evaluare

Declardm prin prezenta conformitatea evaludrii cu Standardele de evaluare a bunurilor 2022, respectiv raportul
intocmit de noi, ABSOLUT QUALITY SRL membru corporativ ANEVAR, ca evaluare obiectivi si impartiald, ca
evaluator independent, fr3 a avea nicio legiturd sau implicare important3 cu subiectul evalusrii (activ, proprietar,
cumpdrator, solicitant de credit), detindnd competenta necesari efectusrii evaluirii.

Nu au existat devieri de la standarde.

Mentionare standarde particulare utilizate

ROELE DE .ENALUAFEE
Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din ~ § A BUNUSILOR

Standardele de evaluare a bunurilor 2022

Standarde generale

SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 Termenii de referinta ai evaluérii (IVS 101)

SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102)

SEV 103 Raportare (IVS 103)

SEV 104 Tipuri ale valorii

SEV 105 Abordari si metode de evaluare

Standarde pentru active -Bunuri imobile

SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare {IVS 230)
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Glosar 2022

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



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

Dotare utilitard este nesistematizati.

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

GESGRIBRE 0 DL
proprietate exclusiva

| 1. SUPRAFAT.




Descrierea amplasamentului (zona si localizarea)

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

Tip Localitate: Urban
Zona Localitate: Periferie

Tip zona: Rezidential

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

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

Capitolul Il - Analiza preliminara a pietei imobiliare

Piata terenuriior

Definirea pietei

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

Angliza cererii solvabile

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

La nivel de localitate, cererea pentru terenuri este scazuta.

Oferta la vanzare

Oferta de vanzare este extrem de limitat3 i este constituit3 din terenuri in general ocupate de constructii
vechi rezidentiale.

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

Minim: 9 euro/mp

Maxim: 15 euro/mp

Echilibrul pietei

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



Capitolul IV - Evaluarea proprietatii imobiliare

Procedura de evaluare

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Surse de informatii:

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

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

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

Negocierea poate fi mai mare in functie de motivatia vanzarii. Pretul de oferta nu este egal cu cel de

tranzactionare decat in cazuri distincte. Sunt excluse tranzactiile subiective bazate pe motivatii diferite ale vanzarii
si cumpararii.

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

Valoarea recomandata este conditionata de ofertele de vanzare ale unor proprietati similare preluate din

spatiul public disponibil oricarui alt utilizator sau potential utilizator. Practic cererea este cea care influenteaza atat
pretul cat si tranzactiile in sine.

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




In cazul de fat3:
Nu existd teren in afara exploatérii sau zone redundante unei dezvoltiri unitare;

Desi la dispozitia evaluatorului nu existd un Curb., cu ocazia analizelor efectuate a informatiilor primite,
nu rezulta c3 ar exista limitéri ce ar diminua potentialul de dezvoltare.

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

Comparatia directa

Aspecte teoretice

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

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

De mentionat influenta putinelor tranzactii de terenuri libere din zongd;

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

- drepturile de proprietate transmise5, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile efectuate
imediat dupd cumpdrare, conditiile de piat3, localizarea, caracteristicile fizice, utilitatile disponibile si
zonareab.

Criteriul de comparatie adecvat

A fost ales pretul unitar, pret/mp teren.

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

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

putem defini:

astfel de terenuri libere sunt rare pe piata,

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

principalul criteriu de selectie a comparabilelor a fost CMBU asimilabil

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

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

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

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

SInclusiv restrictii legale
Sinclusiv CMBU, prin diferentelegate de optimizarea utilizarii
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Nu s-au aplicat ajustari comparabilele fiind ofertate pe piata in aceeasi
perioada a evaluarii si au fost verificate telefonic pentru valabilitate

Orasul Videle,

Orasul Videle,

Orasul Videle,

Valoare ajustata
 (EUR/mp) : 8,67 10,11 9,50
_ Conditiile de vanzare sunt independente (obiective) la toate comparabilele,
Justificare ajustare nu se impun ajustari.
Cheltuieli necesare
imediat dupa
| cumparare Nu este cazul Nu este cazul | Nu este cazul | Nu este cazul
| Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare
(EUR/mp) 0,0 0,0 . 0,0
Valoare ajustata : ;
(EUR/mp) 8,67 013 9,50
Justificare ajustake Nu au fost necesare ajustari.
. oferta
Conditii de piata 24.02.2023 oferta curenta | oferta curenta curenta
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(EUR/mp ; 00 0,0
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{EUR/mp) 0,00 0,00 0,00
: 5 -au aplicat ajustari.
| Justiﬂcare i stare Nu s-au aplicat ajustari
Accesteren Drum pietruit | Drum pietruit | Drum pietruit | Drum asfaltat
Ajustare (%) ‘ 0,0% 00% -3,0%
| Valoare ajustare 0l % :
. (EUR/mp) 0,00 0,00 -0,29
g . | S-au aplicat ajustari negative pentru comparabila 3 intrucat drumul de acces
Justificare ajustare este asfaltat, ceea ce reprezinta un avantaj.
| suprafata 450,51 465,00 450,00 | 1.000,00




{ Nus-au putut face ajustari in lipsa unor informatii clare privind indicatorii
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pentru estimarea valorii de piatd a proprietitii s-a apelat la abordarea prin piata. Rezultatul evalujrii: a fost
selectatd valoarea obtinut3 prin piata. Pentru aplicarea acesteia, s-au utilizat informatii extrase din piat4, verificate

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

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

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



A.3. Ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative

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

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

Ipotezele semnificative speciale sunt acele ipoteze care presupun fie date care diferd de datele reale
existente la data evaluérii, fie date care nu ar fi presupuse de cdtre un participant tipic de pe piat3 intr-o
tranzactie, la data evaluirii. Ipotezele semnificative speciale se utilizeazd deseori pentru a ilustra efectul
pe care il are modificarea circumstantelor asupra valorii.

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

Ipoteze semnificative

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze generale/uzuale, prezentate in cele ce urmeaz3. Principalele
ipoteze, limite si rezerve, de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt:

o DATE DE BAZA Datele avute la dispozitie si aspectele tehnice, economice si juridice se bazeaz3
exclusiv pe informatiile si documentele avute la dispozitie si au fost prezentate fir3 a se intreprinde
verificari sau investigatii suplimentare.

v" DIMENSIONAL Evaluatorul a preluat dimensiunile, din documentele’ avute la dispozitie
(inaintate si agreate de finantator), acestea fiind considerate conforme cu realitatea (in caz
contrar fiind prezentat prezentate comentariile necesare). Nu am efectuat masuritori
suplimentare, in fapt, in calitate de evaluator autorizat neavand competente in acest sens.
Acolo unde nu am avut la dispozitie dimensiuni ale constructiilor sau terenurilor (dac3 a fost
cazul) sau rezerve de identificare dimensionald — a se vedea mentiuni in cadrul ,Ipotezelor
speciale”, precum si capitolul “Dimensiuni de calcul”;

v JURIDIC Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele
furnizate de cdtre finantator si utilizate cu acordul acestuia si au fost prezentate fird a se
intreprinde verificari sau investigatii suplimentare; Atat timp cdt nu ne-au fost furnizate (sau
nu am regdsit in documente) informatii contrare dreptul de proprietate este considerat
valabil si marketabil; Nu s-au ficut investigatii suplimentare; Orice diferente ntre situatia

juridicd "luatd in calcul” (avutd in vedere) si cea care ,de fapt” impune invalidarea
prezentului raport;

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

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

v TRANSFERUL IPOTETIC Evaluatorul a considerat cd, ipotetic, proprietatea se

"Echivalate a fi emise de catre opersoan3 fizics sau juridica autorizati s& realizeze lucrari despecialitate in domeniul
cadastrului, geodeziei si cartografiei,conform legii.



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

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

ALTE DATE Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie existdnd posibilitatea existentei/aparitieisi a altor informatii de care evaluatorul nu avea
cunostintd a cdror influenta poate si fie important3;

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

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

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

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

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

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

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

o Analiza de fata estimeaza nivelul tranzactionabil la nivelul pietei.

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

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



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

o Evaluatorul a fost de acord sa-si asume realizarea misiunii incredintate de catre clientul numit in
raport, in scopul utilizarii precizate de catre client si in scopul precizat in raport.

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

Ipoteze speciale semnificative si particulare:

Nu este cazul.
n cazul de fat3 ipoteze speciale semnificative, care se alatura celorlalte descrise pe parcurs sunt:
AUTORIZATII OPTENABILE (Dezvoltarea preconizatd)

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

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

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

B. ANEXE LA RAPORTUL DE EVALUARE ~ Date de piata

4. Documentar foto
5. Localizarea proprietatii.

C. ANEXE LA RAPORTUL DE EVALUARE — Documente

6. Actul de proprietate, Intabulare, Extras CF
7. Documentatia cadastrala.
8. Alte documente relevante
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Nr. inregistrare la evaluator 46/24.02.2023

RAPORT DE EVALUARE

Destinatar : PRIMARIA ORASULUI VIDELE

Client: PRIMARIA ORASULUI VIDELE
Proprietar: PAROHIA BUNA VESTIRE SI SF. SOFTA
Adresa proprietate: Orasul Videle, strada Artarului, numarul 25,

Tarlaua 15, Parcela 356, zona Sere, judet
Teleorman, nr. cad. 21396
Evaluator: S.C. ABSOLUT QUALITY S.R.L.

Data Evaluarii (zz.ll.aaaa): 24.02.2023



Valoarea de Piata

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




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

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

Nu am avut in vedere in prezentul raport nicio analizd a unei situatii incadrate sau asimilate unei ,vanzari fortate”,
sau alte bariere in fructificarea normal3 a proprietatii.

Baza de evaluare

Declardm prin prezenta conformitatea evaludrii cu Standardele de evaluare a bunurilor 2022, respectiv raportul
intocmit de noi, ABSOLUT QUALITY SRL membru corporativ ANEVAR, ca evaluare obiectivd si impartial3, ca
evaluator independent, fara a avea nicio legdturd sau implicare importanti cu subiectul evaluirii (activ, proprietar,
cumparator, solicitant de credit), detindnd competenta necesara efectudrii evaludrii.

Nu au existat devieri de la standarde.

Mentionare standarde particulare utilizate

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

Standardele de evaluare a bunurilor 2022

Standarde generale

SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)

SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102)

SEV 103 Raportare (IVS 103)

SEV 104 Tipuri ale valorii

SEV 105 Abordari si metode de evaluare

Standarde pentru active -Bunuri imobile

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

Glosar 2022

1 Necesare pentru a defini o "valoare de piatd”, in infelesul mai sus definit



Istoricul si utilizare

Utilizdri {construite) anterioare a terenului: teren liber.

Dotare utilitard este nesistematizata.

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

Fisa tehnica teren

" DESCRIERE
1. SUPRAFATA

o S 450,41 mp dinmasuraori si din acte propriete exclu e S

2. Identificare AMPLASAMENT o Dupa indicatiile reprezentantului proprietarului



Descrierea amplasamentului (zona si localizarea)

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

Tip Localitate: Urban
Zona Localitate: Periferie

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

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

Capitolul Ill - Analiza preliminara a pietei imobiliare

Piata terenurilor

Definirea pietei

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

Analiza cererii solvabile

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

La nivel de localitate, cererea pentru terenuri este scazuta.

Oferta la vanzare
Oferta de vanzare este extrem de limitata si este constituitd din terenuri in general ocupate de constructii

vechi rezidentiale.

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

Minim: 9 euro/mp

Maxim: 15 euro/mp

Echilibrul pietei

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



Capitolul IV - Evaluarea proprietatii imobiliare

Procedura de evaluare

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Surse de informatii:

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

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

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

Negocierea poate fi mai mare in functie de motivatia vanzarii. Pretul de oferta nu este egal cu cel de

tranzactionare decat in cazuri distincte. Sunt excluse tranzactiile subiective bazate pe motivatii diferite ale vanzarii
si cumpararii.

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

Valoarea recomandata este conditionata de ofertele de vanzare ale unor proprietati similare preluate din

spatiul public disponibil oricarui alt utilizator sau potential utilizator. Practic cererea este cea care influenteaza atat
pretul cat si tranzactiile in sine.

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




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

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

nu rezultd c3 ar exista limitéri ce ar diminua potentialul de dezvoltare.

Particularititi metodologie aplicata
Tn speta de fat# s-a aplicat:
Comparatia directa.

Comparatia directa

Aspecte teoretice

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

terenuri similare, in scopul evaludrii terenului subiect.

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

optimizarea utilizarii si nu de natura/ tipul acesteia.

De mentionat influenta putinelor tranzactii de terenuri libere din zons;

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

elementele de comparatie, care includ:

drepturile de proprietate transmise5, conditiile de finantare, conditiile de vénzare, cheltuielile efectuate
imediat dupd cumpdrare, conditiile de piat3, localizarea, caracteristicile fizice, utilitatile disponibile si
zonareab.

Criteriul de comparatie adecvat

A fost ales pretul unitar, pret/mp teren.

Nu s-au definit parcele distincte cu utilitate diferitd, amplasamentul putand fi tratat unitar.
Particularit3ti selectare date piata

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

in zona periferica a Orasului Videle,

putem defini:

astfel de terenuri libere sunt rare pe piata,

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

principalul criteriu de selectie a comparabilelor a fost CMBU asimilabil

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

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

intervalului de piatad

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

informatiilor detinute de evaluator.

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

fiecare amplasament cu CMBU distinct.

sInclusiv restrictii legale
sinclusiv CMBU, prin diferentelegate de optimizarea utilizarii
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pentru estimarea valorii de piat3 a proprietdtii s-a apelat la abordarea prin piata. Rezultatul evaluarii: a fost
selectatd valoarea obtinutd prin piata. Pentru aplicarea acesteia, s-au utilizat informatii extrase din piata, verificate

pentru valabilitate si veridicitate. Aceastd abordare respectd criteriile de adecvare, precizie si cantitatea
informatiilor utilizate.

Ipoteze speciale semnificative: nu este cazul.

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

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



A.3. Ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative

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

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

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

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

Ipoteze semnificative

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

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

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

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

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

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

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

acest sens;

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

"Echivalate a fi emise de catre opersoani fizica sau juridica autorizata sa realizeze lucrari despecialitate in domeniul
cadastrului, geodeziei si cartografiei,conform legii.



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

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

CONSULTANTA VIITOARE  evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in
continuare consultant sau sa depuna mirturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune.

o In lipsa tranzactiilor consumate pot fi utilizate si oferte de vanzarifinchirieri in conformitate cu

standardele de evaluare a bunurilor 2022, ghidul metodologic GEV 630 etc.

Activul a fost evaluat pe premiza dreptului integral de proprietate.

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

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

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

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

Analiza de fata estimeaza nivelul tranzactionabil la nivelul pietei.

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

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



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

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

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

Ipoteze speciale semnificative i particulare:

Nu este cazul.
in cazul de fata ipoteze speciale semnificative, care se aldturd celorlalte descrise pe parcurs sunt:
AUTORIZATII OPTENABILE (Dezvoltarea preconizata)

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

Edificarea constructiilor la CMBU este presupusd a fi avizatd nerestrictiv (fard alte limitdri decat cele
normale impuse de urbanism si vecinatéti).

Totodat3 se considerd ci nu vor exista limitiri speciale altele decét cele uzuale impuse de legislatia in
vigoare;

B. ANEXE LA RAPORTUL DE EVALUARE ~ Date de piata

4. Documentar foto
5. Localizarea proprietatii.

C. ANEXE LA RAPORTUL DE EVALUARE - Documente

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









