JUDETUL TELEORMAN

MUNICIPTUL ROSIORI DE VEDE
CONSILIUL LOCAL

HOTARARE

Privind: vanzarea imobilului cu destinatia de locuinta, din fondul locativ de stat, aflat in domeniul
privat al municipiului Rosiori de Vede, situat in str. B-dul Sf Vineri, nr.52

Consiliul Local al Municipiului Rogiori de Vede, Judetul Teleorman, Intrunit in sedinta
ordinard de lucru avind in vedere :

- referatul de aprobare nr.21774/19.11.2021 al Primarului Municipiului Rosiori de Vede;

- Raportul de specialitate nr.21776/19.11 2021 al Directiei Impozite $i Taxe;

- Raportul de avizare al Comisiei de specialitate pentru administratia publica locala,
apararea ordinii si linistii publice, a drepturilor cetatenilor, juridica si de disciplina a Consiliului
Local;

- Raportul de avizare al Comisiei de specialitate pentru activitate economico-financiara a
Consiliului Local;

- cererea nr.19623/19.09.2017 prin care chiriasul imobilului situat in str Sf Vineri nr.52,
solicita cumpararea acestuia ;

- prevederile HCL nr.189/2018 cu modificarile ulterioare privind aprobarea inventarului
locuintelor si terenurilor proprietate privata de stat ce fac obiectul legii nr 112/1995;

- carlea funciara nr.24383/30.04.2020 a UAT Rosiori de Vede,

- rapoartele de evaluare intocmite de evaluator autorizat ANEVAR, Stuparu Floarea
nr.20219/2021 si nr 16377/2021;

- prevederile art. 9 din Legea nr 112/1995 privind reglementarea situatiei juridice a unor
imobile cu destinatia de locuinte, trecute in proprictatea statului si a Normelor Metodologice
aprobate prin HG nr.20/1996;

- prevederile art. 42 alin (1 )si alin (3) din Legea nr. 10/2001 privind regimul juridic al
unor imobile preluate in mod abuziv in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989, republicata,
- decizia nr.81/06.11.2017 a ICCJ referitoare la interpretarea si aplicarea dispozitiilor
art.42 alin (3) din Legea nr.10/2001 privind regimul juridic al unor imobile preluate in mod
abuziv in perioada 6 martie 1945-22 decembrie 1989, republicata, cu modificarile si completarile
ulterioare,

- prevederile art. 129 alin. (2) lit. ,,c” din OUG nr.57/2019 privind Codul Administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare;

In temeiul prevederilor art.139, art.196 lit a si art.200 din OUG nr.57/2019 privind Codul
Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

HOTARASTE:
Art.1. Se insusesc rapoartele de evaluare nr. 20219/2021 si nr. 16377/2021 intocmite de catre
evaluator autorizat ANEVAR, Stuparu Floarea, privind imobilul din fondul locativ, aflat in
domeniul privat al municipiului Rosiori de Vede, (locuinta in suprafata construita de 104 mp si



teren aferent, in suprafata de 104 mp) situat in str. B-dul Sf Vineri, nr.52 ce va face obiectul
vanzarii conform Legii nr.112/1995, potrivit anexei nr.1 si anexei nr.2 care, fac parte integranta
din prezenta hotarare.

Art.2. (1) Se aproba vanzarea, imobilului prevazut la art.1, catre Mitran Ilie, cu domiciliul in
municipiul Rosiori de Vede, str. B-dul Sf Vineri, nr.52, beneficiar al contractului de inchiriere
nr.7002/04.12.1995 pentru imobilul cu destinatie de locuinta.

(2) Datele de identificare ale imobilului supus vanzarii sunt cele prevazute in rapoartele
de evaluare nr. 20219/2021 si nr. 16377/2021.

(3) Vanzarea se face de catre Municipiul Rosiori de Vede, in calitate de proprietar, actul
de vanzare urmand a fi incheiat in forma autentica.

(4) Actul de vanzare-cumparare se semneaza in numele Municipiului Rosiori de Vede de
catre primar.

(5) Pretul de vanzare al locuintei situate in Municipiul Rosiori de Vede, str Sf Vineri nr.52
este de 115.783 lei respectiv, cladirea: 105.834 lei, stabilit prin raportul de evaluare nr. 20219/2021
si terenul: 9.949 lei, stabilit prin raportul de evaluare nr.16377/2021.

(6) La pretul de vanzare al imobilului se adauga: comisionul de 1% din valoarea locuintel,
costul documentatiei cadastrale, costul rapoartelor de evaluare, costul actelor notariale pentru
intoemirea contractului de vanzare-cumparare si orice alte cheltuieli auxiliare care pot interveni
cu ocazia vanzarii. Acestea se achita de catre cumparator la cumpararea locuintei.

(7) Pretul de vanzare al imobilului se va plati de catre comparator, integral, la incheierea
contractului de vanzare-cumparare.

Art.3 (1) La data perfectarii contractului de vanzare-cumparare, cumparatorul va prezenta
urmatoarele documente:

a) Certificat de atestare fiscala eliberat de catre Directia Impozite si Taxe din care sa

reiasa ca nu are datorii fata de bugetul local al Municipiului Rosiori de Vede.

b) Declaratie notariala pe propria raspundere din care sa rezulte ca, titularul si membrii
majori ai familiei sale nu detin si nu au instrainat o locuinta, proprietate personala sau
din fondul locativ de stat, dupa data de 01 ianuarie 1990 in nici una din localitatile tarii.

(2) In cazul nedepunerii documentelor sus mentionate in termen de 90 de zile de la data
emiterii hotararii, contractul de vanzare —cumparare nu va fi incheiat in forma autentica notariala
iar hotararea nu mai produce efecte.

Art.4 Primarul Municipiului Rosiori de Vede va duce la indeplinire prevederile prezentei
hotarari prin Directia Impozite si Taxe.

Art.5. Pe data prezentei isi inceteaza aplicabilitatea prevederile HCL nr.111/27.08.2020.

Art.6. Prezenta hotarare se transmite institutiei Prefectului Teleorman si Directiei Impozite si
Taxe prin grija secretarului general al UAT Rosiori de Vede.

Contrasemneaza
SECRETAR GENERAL UAT
Cita Mioara lulia

ROSIORI DE VEDE
Nr.157 din 25.11.2021

Prezenta hotarére a fost adoptata cu un numér de 19 voturi “pentru”, - vot “impotrivé”, - abtineri, din totalul de ;19 consilieri in functie din care 19
prezenti
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* Evaluator autorizat ANEVAR ( Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania ) nr. 18427

Numele si adresa evaluatorului, STUPARU FLOAREA

Locahtatea Tiganesti, str. Dundrii, nr.248, Teleorman. !
PRESENINTE N SEMATA ebﬂ“zﬁ&f“”f‘q%'ﬁﬂ &g"fﬂ:
! / Sé'GJQt"H‘j{s GENERAL u&%

%{"u‘w) oM | nos&ﬁ.uupﬁ
-Ag\\/ N L UG \/ SN SN LN N

Beneficiar : MUNICIPIUL ROSIORII DE VEDE

Obiectiv : Raport de evaluare imobil (cladire)

Adresa : Municipiul Rosiorii de Vede, Str Sfanta Vineri, nr.52 , Judet Teleorman

Proprietar : MUNICIPIUL ROSIORII DE VEDE

Evaluator autorizai ANEVAR, specialitatea EPI - Stupary Floarea, legitimatie nr. 18427

i lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti-fara acordul

Datele, informatiile si continutul aceste
scris siprealabil al autorilor si al proprietarilor 1



RAPORT DE EVALUARE Cladire, sir. Sfanta Vineri, nr.52 Proprietar: MUNICIPIUL Rosiorii de Vede

SCRISOAREA DE TRANSMITERE
26.10.2021

Catre,
Municipiul Rosiorii de Vede,

[PTEINA S L1 L

La solicitarea dumneavostra am electuat o evaluare a Propriclatil oDt i gus Vi, et oo
studiului a fost de a estima valoarea de piati a proprietétii.

Valoarea de piatd este definita in Standardele Internationale de Evaluare, ca fiind ,, suma estimatd
pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbatd, la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt §iun
vanzdtor hotdrdt, intr-o tranzacfie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvatd si in care pdrfile au
actionat in cunostingd de cauzd, prudent gi fard constrdngere.”

Detalii cu privire la constatdrile si analizele noastre vor fi gisite in raportul de evaluare, atagat. Din
punct de vedere al comparabilitatii cu proprietéti similare de pe piatd, am constatat existenta unor proprietati
similare si comparabile, dar tranzactiile sunt maj putin importante deoarece nu cunoastem in detaliu
conditiile in care s-au facut tranzactiile, iar pe de altd parte tn momentul actual se constatd un interes
investitional destul de scézut pentru achiziionarea unor astfel de proprietati.

Analizand informatiile disponibile din mai multe surse verificabile, calitatea si credibilitatea acestora,
dupé aplicarea metodelor de estimare a valorii de piatd, considerdm cd valoarea de piafd estimata este cea
rezultatd prin abordarea pe bazé de costuri segregate.

Abordarea pe baza de costuri a fost aleasa pentru cladire deoarece din informatiile culese, chiar daca
veridicitatea acestora nu poate fi confirmata, este mult mai aproape de nivelul pictei, avand la bazi metoda
costurilor segregate. Nu s-a folosit metoda comparatiilor de piatd deoarece comparatiile cu oferte existente
pe piafd in aria de piata determinatii nu au elemente comune suficiente cu specificul proprietdtii subiect,
astfel inct opinia evaluatorului sa fie justd.

Raportul a fost elaborat pe baza Standardelor Internationale de Evaluare - 1VS, a metodologiei de
lucru si recomandarilor elaborate de ciitre ANEVAR.

Opinia noastrd privind valoarea de piatd estimatd, derivatd din corelarea tuturor faptelor si datelor si
prin analiza indicatorilor obtinuti prin aceastd metodd de abordare: a costurilor segregate, este valoarca
estimatd a proprietatii subiect care Ia data de 26 octombrie 2021 si fie pentru:

CLADIRE 104 mp, valoare de piati - 105 834  lei, echivalent a 21 391 euro, la cursul BNR cénd un

euro = 4,9476 lei.

Aceastd adresa trebuie s ramani atagata de raportul de evaluare, plus expunerile aferente, pentru ca opinia
asupra valorii si fie consideratd valabild.

.  TORILOR
Cu stima, f.«-" Pg,':\’;““ auto:f,:ttwb
e n\flﬁl El nhﬂ

Evaluator autorizat ANEVAR,

STUPARU FLOAREA

Evalnator autorizat ANEVAR, specialitateq EPI - Stuparu Floarea, legitimatie ny. 18427

Datele, informatiile si continutul acestei lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acordul
scris §f pretiabil al autorilor si ol proprietariior 2



RAPORT DE EVALUARE Cladire, str. Sfdnta Vinert, nr.52 Proprietar: MUNICIPIUL Rosiorii de Vede

PARTEA TNTA! — INTRODUCERE

Evaluarile se utilizeaza pe larg, iar pietele financiarc si alte piete se bazeaza pe acestea, pentru
includerea in situatiile financiare, pentru conformarea la reglementari sau pentru sprijimirea activitatii de
garantarea creditarii, de tranzactionare ori pentru impozitare.

. oot prenpen o aplieate deediire profesionisti in evaluare, acestea

[RATCE S s .

sunt destinate sa fie in beneficiul utilizatorilor de servicii de evaluare si pentru luncponared sl
reglementarea pietelor, in general. Standardele identifica metodele de evaluare care sunt frecvent utilizate,
dar nu explici in detaliu aplicarea lor. Metodele de evaluare si alte indrumari tehnice sunt publicate separat.

Prezenta lucrare a fost intocmiti respectdnd prevederile:

e  “Standarde Internationale de evaluare — editia 2020, traduse si editate de ANEVAR;

o  Suport Curs “Evaluarea proprietatilor imobiliare” editat de ANEVAR;

e  “Evaluarea Proprietitii Imobiliare” editatd de APPRAISAL INSTITUTE si tradusd in limba
romana de ANEVAR;

o Informatii furnizate de agentiile imobiliare, cotidienele si publicatiile de profil privind
prefuri de tranzactionare sau ofertare, chirii, tendinte consemnate recent pe piata imobiliara locala.

e De asemenea au fost utilizate documente (in copie) si informatii puse la dispozitie de
beneficiar.

"Aplicarea principiilor din acesie standarde la situatiile specifice va necesita exercitarea
rationamentulul. Acest rationament trebuie si fie aplicat in mod obiectiv si nu ar trebui sa fie folosit pentru
a supraevalua sau subevalua valoarea rezultati. Rationamentul va fi exercitat avind in vedere scopul
evaludrii, #ipul valorii si orice alte ipoteze aplicabile in evaluare.”'

SEV ANEVAR 2020 - Cadrul general, par. |

Evaluator uutorizat ANEVAR, specialitatea EPI - Stuparu Floare(L{eig@rm‘tie i, 18427

Datele, informatitle si continutul acestei lucrari fiing confidentiale, nu pot fi copiate in parte sou in totolitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acordul
seris sipreatabil al outorifor si al proprigtarilor 3



RAPORT DE EVALUARE  Clddire, str. Sfanta Vineri, ar.52 Proprietar: MUNICIPIUL Rosiorii de Vede

CUPRINSUL
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Scopul evaludrii, care determing tPul VALOTIL v 7

Identificarea Proprietifil e EVAILAL ... .. vttt 7

Identificarea drepturiltor asupra proprietatii imobiliare de evaluat.......comeimmmimni 7

Tipul VAlorii § Efiitia BTESIEIA . cvuivrrrcoeerestrss s e e e 7

Data efectivii & OPINIei ASUPIA VALOTTT ... ivveriimiieniseine s s st a8 L g

Natura §i sursa informafiilor UHIZALE; ... .. coeuieremiere i e b e 9

Ipoteze extraordinare §i CONAILI IPOEHIOR . .uuvruurerrsreusses i b 10

Ipoteze generale §i CONdifii HIMHALIVE oov.veiisiinres s e s e s e 12

[dentificarea §i cOMPpetenta EVAIMALOIELUL Looiiei e i e i3

AMDPIOBIEA INVESIZATIEL, 1vrvrevvveresevssime e isaissssieessessse s et R8RS 0 13

Restrictii de utilizare, distribuire s PUBHCAIE. .ooo.covuiuririreee e 14

Confirmarea conformitatii evaluirii 6l SEV. ..ot s 14

Partea a treia — PREZENTAREA DDATELOR ..ot e sesinsirs st ssss e s s s 18 4 b b 15

DESCIIErea SHUALIET JUIIAICE . ..ervvreuriusirriiais e ss et b 48 L 15

Identificarea oriciror bunuri mobile sau elemente care nu sunt atasate proprietiti imobiliare ..o

Date despre aria de piatd, orag, vecindtifi si localizare ...

Descrierea CLAAITBULUT cvoveiivereeeirirsceesrin e ee ebsssmsis e sreis s erer e sassnen st

Descrierea construciilor gi amenajdrilor ...

Partea a patra — ANALIZA DATELOR $I CONCLUZILE...............

Cea mai buni utilizare a clidireului considerat ca fiind liber.........c.coe.

Cea mai buna utilizare a proprieti{ii consideratd ca fiind construitd
Determinarea valorii actualizate pentru Inspectoratul judetean de politie teleorman proportional cu stadiul lucrarilor executate de

acesta la data protocolului de predare, an 2003 25
Reconcilierea si opinia finald asupra valorii........... 25
Estimarea perioadei de expunere pe piafd........... 25
CalifCHI]E EVALUTLOTUIL 111 evses e svesarsmis e e amtsises s s rssrsss e e e b b m oo oE 8 Es bt 2 e o1 LR L3018 AL 25
EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR, SPECIALITATEA EPI ..oooiviii i 26
ANEXE oo e s oo e o1 ae b2t e aees e bas s ees 1SR e bS8 eE AL AR R b e oS E B LA e SRS SRR e 26

Evaluator autorizat ANEVAR, specialitatea EPI - Stuparu Floarea, legitivaatie nv. 18427

Datele, informatiile si continutul ocestei lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sou in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acordut
seris st prealabil ol autorilor si af proprietarilor 4



RAPORT DE EVALUARE Cladire, str. Sfinta Vineri, nr.52 Proprietar: MUNICIPIUL Rosiorii de Vede

CERTIFICAREA

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

Uirmetiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte:

2 Analizele, opintle st conciuznic dm prezcniul Tuporl sUEL i i i RN
conditiile limitative prezentate in acest raport ;

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

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

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

exprimate in evaluare ;
= Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu are alt interes financiar

fegat de finalizarea tranzactiei;

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

» Proprietatea supusa evaluarii a fost inspectata;

» In prezent sunt membru ANEVAR si am indeplinit programul de pregatire profesionala

continua;
= Prin prezenta certific faptul ca sunt competenta sé efectuez acest raport de evaluare.

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

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

26.10.2021 Evaluator autorizat EPI,

STUPARU FLOAREA
A

. EVALLITG

. @lﬁg\.aluaror afiQe 2
28

L:rsr?p‘qkuﬂ%?f;

Mot 2 392, @

Jl.’ﬂ;ﬂaw.v 209, %7 _55

N

Nndis Pand

Evaluator autorizat ANEVAR, specialitatea EPI - Stuparu Floavea, legitimatie nr. 18427

Datele, informatiile si continutul acestef lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in porte sau in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acordut
scris siprealabil al outorilor si al proprietarilor 5



RAPORT DE EVALUARE Clidire, str. Sfinta Vineri, nr.52 Proprietar: MUNICIPIUL Rosiorii de Vede

REZUMATUL CONCLUZIILOR IMPORTANTE

Prezentul Raport de evaluare a fost eleborat la solicitarea clientului, pentru estimarea valorii de piata
a proprietitii imobiliare de tipul cladire rezidentiald, care este oferita spre vanzare.

Proprietatea imohiliara evaluati apartine Municipiviui Rosiorii de Vede. Proprietatea este compuisa
UL -UD I 1 stpealale do b o e e LT ol SRRy Vineri e 37 Rowiorii de Vede
judetul Teleorman. Proprietatea este intabulata i1 Cartea funciard a Municipiului Rosiorii de Vede cu nr.
Cadastral 24383 in temeiul Hotirarii Consiliului Local nr. 189 din 18 decembrie 2018 si Hotararea nr.138
din 26.09.2019. Clidirea face parte din domeniul privat al municipiului Rosiorii de Vede si in
administrarea Consiliului Local al Municipiului Rosiorii de Vede, judetul Teleorman.

Prin raportul de evaluare, evaluatorul trebuie sa estimeze valoarea de piatd a intregii proprietéti, la

data raportarii, respectiv data de 26.10.2021 .
Conditiile in care se formuleazi opinia asupra valorii de piatd sunt prezentate in capitolul Il - SFERA

MISIUNII DE EVALUARE, subcapitolul ipoteze speciale conditii ipotetice.
Pentru evaluarea proprietitii imobiliare am folosit ca metoda evaluare: prin cost, cu urmatoarele

mentiuni:
Abordarea prin costuri. La abordarea prin costuri am avut in vedere ,, INDICI DE
ACTUALIZARE, COSTURI DE RECONSTRUIRE - COSTURI DE INLOCUIRE? autor Corneliu

Schiopu si Mihail Schiopu, cu valabilitate a indicilor pe perioasa laugust 2021-31 iulie 2022.

Valoarea de piati estimati prin aceastii abordare este estimatd pentru clidirea de 104 mp la
valoarea 105 834 lei.

Valoarea de piats obtinutd prin abordarea prin costuri, urmare a analizei de reconciliere a valorii am
estimat valoarea de piaté aritatd mai sus, care a fost comunicati clientului.
PARTEA A DOUA —IDENTIFICAREA PROBLEMEI DE EVALUAT SI A SFEREI MISIUNII DE

EVALUARE
IDENTIFICAREA TIPULUI DE EVALUARE $1 A TIPULUI DE RAPORT
Tipul de valoare estimat este valoarea de piaté actualizata a cladirii la momentul evaludrii,
Prezentul raport se intocmeste in vederea determindrii valorii de piatd actualizate, pentru a putea fi
scos la vanzare.
IDENTIFICAREA CLIENTULUI

Proprietatea subiect care face obiectul prezentului raport de evaluarea este compusé din cladire,
proprietate situatd in municipiul Rosiorii de Vede, str. Sfanta Vineri, nr.52 , apartinand Municipiutui
Rosiorii de Vede §i in administrarea Consiliului Local al Municipiului Rosiorii de Vede. Proprietatea este

liberi de sarcini .
Clientul care a comandat prezentul raport de evaluare este Municipiul Rosiorii de Vede, lucrarea se

intocmeste in baza comenzii transmise in urma achizitiei prin SICAP.
IDENTIFICAREA ORICARUI UTILIZATOR DESEMNAT, TN AFARA DE CLIENT

Evaluator autorizat ANEVAR, specialitatea EPI - Stuparu Floarea, legitimatie ur. 18427

Dotele, informatiile si continutul acestel lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor putea fi transmise uror terti fara acordul
scris siprealabil al outoriior si af proprietarilor 6



RAPORT DE EVALUARE Clidire, str. Sfanta Vineri, nr.32 Proprietar: MUNICIPIUL Rosiorii de Vede

Tn conformitate cu solicitarea beneficiarului si cu intelegerea prealabild din faza preliminard si cea de
inspectie a proprietitii, utilizatorul desemnat al prezentului raport de evaluare este clientul mai sus
mentionat care este beneficiarul raportului, respectiv Municipiul Rosiorii de Vede.

PRECIZAREA UTILIZARII DESEMNATE

fn baza Hotardrii Consiliului Local nr.140 / 31 octombrie 2005 se intabuleazi in Registrul cartii

funciare un imobil. cladire liber in suprafatd de 104 mp. ce face parte din domeniul privat al municipiului
| L CoLNT T N ipindi Rosiorii de Vedeindetul

' : ' e R
iU s P [ IVENT BRI R RN i

Teleorman, Utilizarea evaludrii este pentru estimarea valorii de piatd actualizata a proprietatii, in vederca
vanzirii, iar utilitatea acestui raport este determinatd de aceastd intentie.

Utilizarea acestui raport de citre benefiar, in alte scopuri dect scopul declarat la data comandarii
luerdrii, obligd pe evaluator si fsi reconsidere punctul de vedere privind opinia sa asupra valorii de piata.

SCOPUL EVALUARII, CARE DETERMINA TIPUL VALORII.

Scopul acestei evaludrii este acela de a estima valoarea de piatd a proprietatii subiect, la data
prezentului raport.

Acest ,,Raport de evaluare” este un rationament si are menirea de a furniza Municipiului Rosiorii de
Vede, informatiile necesare pentru aprecierea valorii mai sus mentionate, in conditiile Standardelor
Internationale Evaluare, ale Codului de eticd al ANEVAR.

IDENTIFICAREA PROPRIETATI DE EVALUAT

Proprietatea care este supusd procesului de evaluatare, este formata din clidire in suprafatd de 104
mp situati in municipiul Rosiorii de Vede, str. Sfanta Vineri, nr.52 , apartinind Municipiului Rosiorii de
Vede si in administrarea Consiliului Local al Municipiului Rogiorii de Vede. Proprietatea este liberd de
sarcini, inregistrati in Registrul Cartii funciare cu nr. Cadastral 24383-C1.

IDENTIFICAREA DREPTURILOR ASUPRA PROPRIETATII IMOBILIARE DE EVALUAT

Proprietatea de evaluat se declara ca bun apartinand domeniului privat de interes local in baza
Hotararii Consiliului Local Rosiorii de Vede nr.189 din 18.12.2018 si HCL nr.138 din 26.09.2019.

TIPUL VALORII SI DEFINITIA ACESTEIA

Pentru diferite scopuri ale analizei si pentru diferite categorii de active/tipuri de proprictate se
folosesc mai multe tipuri de valoare.

in continutul Standardelor de Evaluare ANEVAR 2020 - Cadrul general, par.25, definitia datd tipului
valorii este:

"un tip al valorii este o precizare a ipotezelor fundamentale de cuantificare a unei valori”.

Din aceastd definitie ducem ci numai anumite tipuri ale valorii sunt utilizate frecvent in evaluare.
Unele tipuri de valoarc sunt utilizate in situatii speciale §i In circumstante identificate si explicate. In
utilizarea si intelegerea evaludrilor, de o importantd deosebitd este ca tipul si definitia acelui tip de valoare
si fie clar enuntate si sa fie adecvate cu scopul evaludrii. O modificare in definitia valorii poate avea efect
semnificativ asupra valoritor estimate .

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

Cadrul general, astfel:
_Suma estimatd” se referd la un pref exprimat in unititi monetare, plétibile pentru activ, fntr-o tranzactic

nepartinitoare de piatd. Valoarea de piafd este pretul cel mai
probabil care se poate obtine in mod rezonabil pe piatd, la data evaludrii, in conformitate cu definitia valorii de piatd.

Evaluator autorizat ANEVAR, specidalitatea EPI - Stuparu Floarea, legitimaie nr. 18427
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Acesta este cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil de citre vanzitor §i cel mai avantajos pref obtenabil in mod
rezonabil de citre cumparitor. Aceastd estimare exclude, In mod explicit, un pre{ estimat, majorat sau micgorat de
- clauze sau de situatii speciale, cum ar fi o finantare atipicd, operagiuni de vanzare si de lease-back, contraprestaii sau
‘concesii speciale acordate de orice persoand asociati cu

vinzarea, precum $i orice element al valorii speciale;

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

SOy d i NerrdTal e ciia i i‘ii'“;} ol e oo :1‘;5“31; I ] LRI
bani estimatd si nu este un pret efectiv de vanzare predeterminat sau preful curent de vanzare, ¢sle mai
degraba pretul 1a care piata asteaptd ca tranzactia, care intruneste toate celelalte conditii ale definitiei valorii
de piatd, sd poata fi incheiatd la data evaluarii.

la data evaluarii” impune ca valoarea de piata estimati este valabila la o datd precisd, reflectand
starea si circumstantele pietei la data evaluarii, $i nu la o data anterioard sau viitoare. D¢ asemenea, aceasta
data presupune si realizarea simultani a schimbului si definitivarea contractului de vanzare.

Jintre un cumparator hotdrdt “ se refera la un cumparator motivat, dar nu constrans si nerabdator sa
cumpere la orice pret. Acest cumparator nu va plati un pret mai mare decat pretul cerut pe piata.
Proprietaru! curent al proprietatii este inclus intre cei care formeaza ,,piata”.

un vanzator hotarat ” nu este nici nerabdator sau constrans/dispus s vanda la orice pret, nici fortat
si mentind un pret care nu este considerat realist pe piata curentd. Vanzatorul este motivat sd vanda
proprietatea, in conditiile pietei, la cel mai bun pret care poate fi obtinut pe piata liberd, dupd o activitate de
marketing corespunzitoare, oricare ar fi acel pret.

intr-o tranzactie nepdirtinitoare” inseamnd o tranzactie incheiatd de parfi intre care nu existd o
relatie particulara sau speciald (de exemplu, compania mama cu filiala sa, proprietarul cu chiriagul, care ar
face ca preturile tranzactiilor s nu fie caracteristice pietei sau sa fie mari prin includerea unui element de
valoare speciali. Tranzactia la valoarea de piald se presupune cd are loc intre parti distincte, fiecare
actiondnd in mod independent.

dupa un marketing adecvat” inseamnd ci proprietatea va fi prezentata pe piatd in cel mai adecvat
mod, care poate duce la cedarea ei la cel mai bun pref, care se poate obtine in mod rezonabil. Durata
perioadei de comercializare poate varia in functie de conditiile pietei, dar trebuie si fie suficientd pentru a
permite ca proprietatea s fie adusi in atentia unui numar adecvat de cumpdritori potentiali. Se presupune
ci perioada de expunere pe piatd trebuie sa inceapd Inainte de data evaluarii.

., in care partile implicate au actionat in cunostintd de cauzd §i prudent” impune cd atat
cumpdratorul, cat si vanzitorul sunt informati rezonabil, in legaturd cu natura si caracteristicile proprietatii,
cu utilizirile existente ale acesteia, precum si asupra stadiului in care se afld piata, la data evaluarii. Se
considerd ci fiecare parte actioneazd in propriul interes i in mod prudent, dispunand de cunostinele
necesare pentru a obtine cel mai bun pret, corespunzator pozitiei ocupate in tranzactie.

,» §i fird constrangere” stabileste faptul ca fiecare parte cste motivata si incheie tranzactia, dar nici
una nu este nici fortats, nici silitd in mod nejustificat sa fac acest lucru.

Valoarea de piatd este inteleasd ca fiind valoarea unui activ, estimata fara luarea in considerare a
costurilor de vanzare sau de cumparare si fard includerea nici unui/unei impozit/taxe asociat(e).

Concluzii la definitia valorii de piata:

- valoarea de piata este o reprezentare a valorii de schimb, adica a sumei de bani pe care 0

proprietate ar aduce-o daca ar fi oferita spre vanzar¢ pe o piata libera, la data evaluarii, conform cerintelor

care corespund definitiei valorii de piata;

Evaluator antorizat ANEVAR, specialitatea EPI - Stuparu Floavea, legitimatie iir. 18427
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- valoarea de piata este inteleasa ca fiind valoarea estimata fara luarca in considerare a costurilor de
vanzare sau de cumparare si fara includerea nici unui impozit/taxe asociat(e);
- valoarea de piata este tipul de valoare cel mai des solicitat unui evaluator;
_ o eroare care trebuie evitata este prezentarea, in rapoartele de evaluare, a altor tipuri de
valoare ca fiind valori de piata;
- in orice raport de evaluare trebuie data definitia valorii de piata, daca scopul evaluarii este
P oot e e aboere o s de evalnareds
Alte tipuri ale valorii detinite Standardelor de Evaluare ANEVAR 202U - Gadial genetad. savi.
-Valoarea de investitie,
- Valoarea speciald,
- Valoarea sinergiei
- Valoarea justd.

DATA EFECTIVA A OPINIEI ASUPRA VALORII

O evaluare poate cere una din urmétoarele:
® o opinie asupra valorii curente,
® 0 opinie asupra valorii retrospective;
® 0 opinie asupra valorii prospective.
Data evaluirii este recunoscutd ca fiind data la care se¢ aplica opinia asupra valorii si nu coincide
intotdeauna cu data inspectiei propriettii care face obiectul prezentului raport de evaluare.
Data raportului de evaluare este data la care a fost emis raportul de evaluare. Aceastd datd poate.fi
diferita de data emiterii opiniei asupra valorii.
Data inspectiei proprietatii este 19.10.2021.
Data emiterii raportului de evaluare este 26.10.2021 .
Data efectivi a opiniei asupra valorii este 26.10.2021 .

NATURA S$I SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE;

Informatiile utilizate Ia elaborarea acestui raport de evaluare si pe care evaluatorul le-a avut la
dispozitic au fost considerate de acesta ca fiind corecte, de incredere si suficiente In realizarea scopului
declarat.

Sursele de informatii utilizate au fost:

0 Date si informatii cu caracter general, privind evolutiile economico sociale preluate de la
Institutu] National de Statistica, de pe site-ul www.insse.ro;

[l Date si informatii cu caracter general, privind politica monetara, istoric curs de schimb valutar,
inflatie, studii si analize macroeconomice preluate de la Banca Nationald a Romaéniei, de pe site-ul
www.bnro.ro;

0 Studii, analize si prognoze macroeconomice, nationale si regionale, de pe site-urile unor bénci
comerciale: http://www.unicredit—tiriac.rofcentrumediafpublicatii si hitp://www.raiffeisen.ro/
media/noutati/analizesi- prognoze

[ Analize privind pieta imobiliara, de pe site-urile acestora. Mentionam urmitoarele site-uri:

- http://www.cbre.rofro_en/research
- http://www.cushwake.com/cwglobal/

Evaluator antorizat ANEVAR, specialitatea EPI - Stuparu Floarea, legitimatie nv. 18427
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- http//www.joneslanglasalleromania.com/romania/engb/Pages/Research.aspx
- http://www.darian.ro/comunicate.html
- http:/iwww.dtz.com/Global/Research
- http://www.tuca.ro/briefings/
O Date si informatii culese si primite direct de la client, cu ocazia inspectiei proprietdtii,
™ Informatii de la firmele specializate si de pe internet (site-uri specializate) privind datele
Bl Dot rehaiep anteee i ranors
_+ Informatii din presa locala, ziarele Informatia de teleorman, Leteornanut Liber
0 Reviste si publicatit de specializate;
0 Motoare de cautare anunturi cu oferte de vanzare, cumparare si inchirieri de proprietati
imobiliare: - www.imobiliare.ro
- www.olx.ro
- WWW.IOMImo.ro
- www.titirez.ro

\POTEZE EXTRAORDINARE $1 CONDITII IPOTETICE

Opinia evaluatorului este exprimatd in concordanfd cu aceste ipoteze, precum si cu celelalte

aprecieri din acest raport.
Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama In elaborarea prezentului raport de evaluare sunt

urmétoarele:
- Nu s-a facut nici o investigatie si nici nu s-au inspectat acele parti acoperite, ncexpuse sau

inaccesibile si s-a presupus astfel ca aceste parti sunt in stare tehnica buna. Nu se poate exprima nici o
opinie despre starea tehnica a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie considerat ca ar valida

integritatea elementelor .
- Nu ne asumam nici o responsabilitate pentru orice vicii ascunse sau informatii neconcludente ale

dreptului de proprietate, structurilor sau infrastructurilor care ar putea afecta valoarea activelor. Mai mult,
nu facem investigatii pentru a le descoperii.

- Nu s-au realizat estimari cu privire la starea structurala a imbunatatirilor sau la dimensiunca si
adecvarea sistemelor mecanice si a altor componente precum gaze, apa, canalizarea, sistemul electric, etc.
Valorile estimate in raportul de fata au plecat de la premisa ca activul evaluat este utilizat in concordanta
cu toate autorizatiile, neexistind nici o disputa cu vecinii, ocupantii spatiilor invecinate sau administratia
locala .

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

. Am considerat ca toate informatiile obtinute de la client sunt adevarate si corecte. Toate
informatiile ( inclusiv situatiile financiare, estimarile si avizele ) obtinute de parti neangajate de catre
evaluator se presupun a fi adevarate si corecte. Nu ne asumam nici o responsabilitate pentru
neconcordante generate de informatii eronate oferite de client.

- Daca nu este precizat, s¢ presupune ca nu exista abuzuri sau incalcari ale legii, care sa afecteze

proprietatea evaluata.

Evaluator antorizat ANEVAR, specialitatea EPI - Stupary Floarea, legitimatie nr. 18427
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- Se presupune ca proprictatea este in deplina conformitate cu toate codurile, legile,
consintamintele, licentele sau reglementarile relevante la nivel national, orasenesc, local sau privat, si ca
toate autorizatiile, permisele, certificatele, francisele si asa mai departe, pot fi reinoite si/sau trensferate
catre un eventual comparator sau ocupant.

- Evaluatorii, prin reglementarile profesionale carora se supun, nu au calitatea juridica de a
certifica corectitudinea. din punct de vedere legal. a actelor mentionate si nici dreptul deplin de
proprietate asupra bunului mobil evalual, considerat exrstent 1 prescita fuciire, caipole/icde el

- Evaluatorul ANEVAR a considerat proprietatea asupra activelor ca libera de sarcini, fiind
evaluate in acesta ipoteza.

- Nu s-a efectuat nici o investigatie referitoare la prezenta sau absenta substantelor poluante si,
prin urmare, nu se poate oferi nici o asigurare a potentialului sau impact asupra evaluarii. In consecinta,
pentru scopul acestei cvaluari, am presupus ca nu sunt, pe sau in cadrul proprietatii, nici un fel de
substante poluante, care ar putea contamina proprietatea si diminua valoarea acesteia. Orice identificare
ulterioara nu ne este imputabila .

- Valorile estimate in raport se aplica intregii proprietati, pe unittdti locative, pe stadii de lucriri,
exact cum sunt previzute in prezentul raport de evaluare, si orice divizare sau distribuire a acestora pe
interese fractionate va invalida valorile estimate . .

- Evaluatorul au fost de acord sa-si asume responsabilitatea misiunii incredintate de catre clientul
numit in raport, in scopul utilizarii precizate de catre client, respectiv in scopul mentionat in raportul de
fata .

- Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii, iar valoarea prezentata in
prezentul raport de evaluare nu are nici o legatura cu valoarea de asigurare .

- Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acesteia. Nici o
parte a acestui raport nu poate fi reprodusa sub nici o forma fara acordul prealabil al evaluatorului, si nici
nu poate fi distribuita in raport prin publicitate, relatii publice, stiri, de vinzare sau de alte mijloace media.
Dreptul de autor este retinut de evaluator si se aplica chiar daca este numit un alt evaluator sau nu.

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

- In cazul in care cititorul este pe punctual de a lua o decizie pe plan investitional, chiar si
personal, fiduciar sau corporativ, si are orice nelamurire in ceea ce priveste continutul material al acestui
raport, se recomanda contactarea evaluatorului,

- Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru orice eveniment, conditie sau
circumstante care pot sa afecteze valoarea proprietatii, ce pot aparea ulterior, fie datei de evaluare
mentionata in acest raport, fie datei inspectiei, oricare ar fi ordinea.

- Calitatea managementului proprietatii are un efect direct asupra viabilitatii economice si valorii
de piata a acesteia. Previziunile financiare prezente in acest raport presupun un drept de proprietate
responsabila si competenta manageriala. Orice variatie de la aceasta ipoteza ar putea avea un impact
semnificativ asupra estimarilor de valoare rezultate.
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- Estimarea rezultatelor prezentate in acest raport se bazeaza pe o evaluare a economiei actuale la
nivel national si local, fara a exclude nici un element si fara a face previziuni cu privire la efectele de
crestere sau de scadere brusca, in conditiile economice locale. Nu putem si nici nu garantam ca estimarile
vor i atinse, insa acestea au fost intocmite pe baza informatiilor obtinute in cursul acestui studiu, si sunt
destinate sa tina seama de experienta investitorilor .

- Unele dintre cifrele preventate in acest raport se poate sa fi fost generate de modele financiare.
tacand calcule bazate pe numere cu wer sau mal muite zecinale. D motive de claiitdie s stinphicae,
cele mai multe cifre prezentate in acest raport au fost rotunjite si pot fi, prin urmare, pasibile de mici erori
de rotunjire, in anumite cazuri.

- Evaluarea proprietatilor imobiliare trebuie sa fie considerateca find in acelasi timp o stiinta si o
arta. Desi aceasta evaluare utilizeaza diferite calcule matematice pentru a oferi indicatii de valoare,
decizia finala a valorii propuse estc subiectiva si poate fi influentata de experienta anterioara a
evaluatorului si de alti factori care sunt sau nu, specificati in prezentul raport.

- Dreptul deplin de proprictate se presupune a fi transmisibil cu usurinta, fara nici o restrictie
nejustificata, cu exceptia cazurilor in care este altfel specificat.

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

- Raportul de evaluare nu poate fi folosit in instanta fiind o expertiza extrajudiciara.

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

- Desigur, ca proprietar, respectiv un potential comparator, pot avea, argumentat, alte opinii si
pareri, sustinind oricare alta valoare dintre valorile determinate in prezentul raport sau oricare alta valoare
rezultata dintr-un alt proces de evaluare.

- Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor in legatura cu proprietatea evaluata sau cu

partile interesate in tranzactie,

IPOTEZE GENERALE S CONDITII LIMITATIVE

Alocarea de valori pe componente este valabild numai in cazul utilizirii prezentate in raport. Valori
separate alocate nu trebuie folosite in legaturd cu o altd evaluare si sunt invalide dacd sunt astfel utilizate.
Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietdti sau pe componente exact cum sunt prezentate in
raport §i orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara
cazului in care o astfel de distribuire a fost previizuta si menfionatd in prezentul raport.

Opinia asupra valorii, exprimatd de evaluator in urma analizei descrise in prezentul raport este
corespunzitoare conditiilor generale de pe piata imobiliard si stirii tehnice de la data evaludrii. Orice
modificare a factorilor fizici sau economici ulterioard datei evaludrii implicd o analizd suplimentard cu

repecursiuni acestora asupra valorilor.
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Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s ofere in continuare consultan{? sau si depund
mirturie in instantd relativ la proprietatea in chestiune.

Valoarea estimati este valabila la data evaludrii, in conditiile econumice, fiscale, juridice i politice
de la data Intocmirii. Aceasta a fost determinatd la conditiile piatd de la data mentionatd in prezentul
raport. Intrucat piata si conditiile de piata se pot schimba intr-un interval de timp mai scurt sau mai lung, in
functie de dinamica economicd si a pietei imobiliare, valoarea estimatd poate fi incorectd sau
noporesnin Zataare T ns altmament,

Evaluatorul nu a examinat hartile de inundatii disponibile, i nu s mentional i deest Wpuit de
evaluare, dacd o parte a cladireului subiect este situat intr- o zond de inundatii sau de alte pericole
identificabile. Pentru ca evaluatorul nu este un specialist in domeniul pericolelelor i dezastralor naturale, ¢l
nu face nici previziuni si nu acorda garantii explicite sau implicite cu privire la aceastd determinare.

IDENTIFICAREA S| COMPETENTA EVALUATORULUL.

Raportul de evaluare a fost realizat integral de:

_ EVALUATOR - membru antorizat ANEVAR - Stuparu Floarea
Legitimatie 18427, Specializarea Evaluator de bunuri immobile(EPI);

La data acestui raport, am indeplinit cerinfele ANEVAR privind Programul de instruire profesionala
continud pentru membrii acreditati.

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

- Lichidator judiciar, UNPIR - filiala Bucuresti, Atestat nr. 1B 1773/2006, membru activ din 2011.
Profesie - Economist
Telefon: 0766334101, mail: matconstruct@yahoo.com
AMPLOAREA INVESTIGATIEI,
‘ Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a

efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor

bunuri, cum sunt banii.

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

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

vanzare ¢ste lung.
Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt

importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de factori
endogeni si exogeni proprietatii. In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta
participantilor la piata. pe de o parte. si tipul. amplasarea. designul si restrictiile privind proprietatile. pe de
aila Parte. s-au cioval P GG de JIcte oo L T ST T NI IRt SR L
speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta
fiind un proces de segmentare a pietei si dezagregare a proprietatii.

RESTRICTII DE UTILIZARE, DISTRIBUIRE SAU PUBLICARE.

Opinia asupra valorii, exprimatd de evaluator in urma analizei descrise in prezentul raport este
corespunzitoare conditiilor generale de pe piata imobiliard si stérii tehnice de la data evaludrii. Orice
modificare a factorilor fizici sau economici ulterioard datei evaludirii implicd o analiza suplimentard cu
repercusiuni acestora asupra valorilor,

Nici prezentul raport, nici par{i ale sale (in special concluzii referitor la opinii, valori, elemente de
calcul, identitatea evaluatorului, s.a.m.d.) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul evaluatorului.
Indiferent dacd o astfel de permisiune a fost acordatd sau nu, evaluatorul nu isi asuma nici un fel de
responsabilitate sau obligatie fatd de terte persoane care intra in posesia prezentei lucrri.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.

CONFIRMAREA CONFORMITATII EVALUARII CU SEV.

In procesul de evaluare a proprictatii de tip rezidential unifamiliale, care face obiectul prezentului
Raport de evaluare, am avut in vedere cerinfele Standardetor de Evaluare ANEVAR 2018 care
incorporeazi si Standardele Internafionale de Evaluare (SEV) editia 2018, precum si alte standarde §i
ghiduri metodologice de evaluare elaborate de ANEVAR, strict necesare evaludrii bunuritor.

De asemenca am avut in vedere cele cinci Ghiduri metodologice de evaluare noi care completeazd
cerintele standardelor de evaluare IVS prin precizirile adaptate realititilor economiei roménesti i care sunt
strict necesare in evaluarea proprietitilor imobiliare pand la raportarea evaludrii coroborate cu Codul de
cticd al profesiei de evaluator autorizat.

Standarde Internationale de Evaluare in vigoare de la data de 26 octombrie 2021:

- SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadru general);

- SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101) ;

- SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102)

- SEV 103 Raportare (IVS 103);

- SEV 105 Abordiri si metode de evaluare;

- SEV 230 Drepturi asupra proprietétii imobiliare (IVS 230);
. GME 630 Evaluarea bunurilor imobile.
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VERIFICAREA RAPORTULUI DE EVALUARE

Verificarea evaludrii pentru impozitare poate fi realizaté in conformitate cu prevederile
- SEV 400 — ,Verificarea evaludrii”, numai de citre un evaluator autorizat avind ca specializare
Verificarea evaludrii (VE), doveditd cu parafa de verificator cu specializarea EPL

v T PR
[ P R L TR P

DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE

Proprictatea subiect este identificatd prin adresa postald plansele anexate si prin fotografiile
realizate pe proprietate, prezentate in interiorul lucrarii st la anexe.

A fost supus evaludrii dreptul absolut de propietate asupra imobilului .

Raportul de evaluare a fost realizat in ipoteza in care dreptul de proprietate este integral, valabil,
tranzactionabil si neafectat de nicio sarcind.

Proprietatea subiect este identificatd astfel incét sa nu poatd fi confundata cu nicio alta proprietate
imobiliars. Aceasta se poate realiza prin includerea in raport a unei descrieti complete a proprietdii, din
punctul de vedere al situatiei juridice.

IDENTIFICAREA ORICAROR BUNURI MOBILE SAU ELEMENTE CARE NU SUNT ATASATE

PROPRIETAT! IMOBILIARE

Evaluarea proprietitii identificat prin imobil s-a efectuat tindnd cont doar de valoarea proprictatii.
Trebuie mentionat faptul ci proprietatea se afld amplasata in zona oarecum periferica a municipiului
Rosiorii de Vede asa cum se poate observa din plansa anexata la lucrare.

DATE DESPRE ARIA DE PIATA, ORAS, VECINATATI S| LOCALIZARE

Piata imobiliard se poate defini ca fiind interactiunca dintre persoanele fizice sau juridice care
schimba drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Aceastd piatd se defineste pe baza
tipului de proprietate, potentialul de a produce venituri, localizare, caracteristicile investitorilor si
chiriasilor tipici.

Piata imobiliard este influentatd de atitudinile, motivatiile si interactiunile vanzétorilor si
cumpdératorilor, care la réandul lor sunt determinate ca influntd si comportament, de forte sociale,
economice, de reglementare si de mediu.

Piata imobiliari are caracteristici diferite de cele ale pietelor eficiente specifice bunurilor si
serviciilor, atat in ceea ce priveste evolutia raportului cerere-ofertd cat si comportamentul participantilor de
pi piatd, vanzarii si cumpératorii.

Astfel, piata imobiliard este foarte sensibild la situatia pietei de muncé si stabilitatea veniturilor.
Deciziile de cumpdrare sunt influenfate de piaja bancar, respectiv de tipul de finantare, durata rambursarii
si rata dobanzii.

Piata imobiliara are o serie de particularitati, cum ar fi:

- nu se autoregleazi ci este afectatd de multe reglementiri guvernamentale §i locale;
- informatiile despre tranzactii similare nu sunt imediat disponibile;
- existd decalaj intre cerere §i oferta;
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- cererea poate fi volatild datoriti unor schimbiri rapide in marimea si structura populatiei.
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Activitdtile participantilor pe piafd sunt determinate de asteptdrile lor privind utilizarea proprietatii
si beneficiile pe care proprietatea le va aduce utilizatorilor sai. De aceea, segmentarea pietei diferentiaza
potentialii utilizatori ai unei proprietiti de restul populatiei prin caracteristicile lor de consumatori,
Activitatile fiecdrui participant pe piata imobiliard se concentreazi pe o proprietate imobiliard si pe
serviciile pe carc aceasta le oferd. Astfel, delimitarea produsului diferentiaza proprietatea in cauzi si
proprietdjile competitive de alte tipuri de proprietate, pe baza atributelor sau caracteristicilor lor.

Un segment al piefei este delimitat prin identificarea participantilor pe piati cel mai probabil
implicai in tranzactii care au ca obiect proprietatea imobiliara in cauza si tipul de proprietate imobiliard,
precum si tipul de servicii oferite. Delimitarea proprietd(ii cuprinde atat proprietatea respectivi, cAt si
proprietéfile competitive $i complementare. Astfel, analiza de piati combini segmentarea si delimitarea
proprietéii. Caracteristicile proprietafii in cauza i aria ei de piats, investigate de evaluator, in cursul
procesului de descriere al pietei, sunt ilustrate mai jos.

Pentru a identifica o anumitd piatd imobiliarg, se investigheaza urmitorii factori:

- Tipul de proprietate (ex, rezidentiale, comerciale, clidiri de birouri)

- Caracteristicile proprietdtii, precum gradul de ocupare, utilizatorii probabili, calitatea constructiei,
proiectul i imbunétatirile:

- Aria pietei imobiliare — definitd din punct de vedere geografic sau local. O arie imobiliard poate fi
locald, regionald, nationald sau internationald. Poate fi urbani sau suburbani, poate corespunde unui judet
sau unui cartier dintr-un oras. Ariile imobiliare comerciale si de locuinge sunt adesea delimitate prin relatii
specifice de timp — distanta.
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Pentru evaluarea clidirii in suprafatd de 104 mp pe care face obiectul evaluirii, a fost alcasd
metoda prin costuri segregate, iar determinarea si analiza ariei de piati a fost necesari pentru gésirea
acelor tranzactii sau oferte cu proprietafi care au caracteristici similare cu clidirea care evalueazi, pentru
eventual folosire In evaluare si a metodei comparatiei de piat.

Din analiza ofertei si a cererilor din piatd pentru cladire liber cu destinatie de clidire cu destinatie
re21dent1ala a fost determinati aria de piatd Tn jurul proprietatii

Pe o perioadi scurta de timp, oferta de cladireuri este relativ fixa si prefurile sunt corespunzitoare
cererii. In cazul in care cererea este neobisnuit de mare, preturile vor mcepe sél creascd Tnainte sa inceapd
constructia unor noi clidiri. Finalizarea construirii unei clidiri poate raméne in mod considerabil in urma
schimbirii tendinei cererii. Astfel, pe o perioada scurti de timp, piata se caracterizeazi prin dezechilibru.

Teoretic, oferta si cererea de proprietdti imobiliare se indreaptd citre un echilibru pe o perioada
lungd de timp. Totusi, acest punct de echilibru este rar atins. In cazul anumitor piete, cum sunt cele care se
caracterizeazd printr-o economie foarte specializaty, oferta raspunde mai incet conditiilor cererii aflate in
schimbare. Chiar §i atunci cind pare evidentd existenta unui surplus de bunuri oferite spre vénzare,
proiectele aflate in constructie la momentul respectiv trebuie si se finalizeze. O cantitate mai mare va
continua s& se adauge surplusului existent, cauzand un dezechilibru si mai mare. O sciidere a cererii poate,
de asemenea, apérea in perioada construirii unor noi unitdti imobiliare, mérind si mai mult surplusul.

Din punct de vedere al comparabilititii cu cladireuri similare pe piata specificd se constata existenta
unor tranzactii izolate care sunt putin relevante atdt timp cAt existd clemente specifice legislative, care
deviazi de la o piata liberd definitd si luatd in calcul de valoarea de piati.

Pe de altd parte, momentul actual de crizd se manifestatd prin sciderea interesului investitional si
scaderea gradelor de ocupare (inclusiv pentru segmentul de cladireuri ce ar putea avea o destinatie
asimilabil).

Se mentioneazd cd la momentul elaboririi prezentului raport se manifestd o perioadi de recesiune
economicd ce influenfeazd semnificativ i domeniul imobiliar din gama ciruia fac parte imobilele subiect
(regiisit prin scaderea costurilor de edificare, reasezarea preturilor la clidireuri dar si la chirii, respectiv la
gradele de ocupare).

Sursele de informatii care au stat la baza fundamentarii calculelor si punctelor de vedere formulate
in pezentul raport, au fost:

- solicitantul, care pentru informatiile legate de proprietatea imobiliard evaluati (situatie juridica,
economicd, suprafefe, 5.a.) este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate, presa de
specialitate, agentiile imobiliare i evaluatori care i§i desfagoara activitatea pe piata locala.
DESCRIEREA CLADIRN

Cladirea care face obiectul proprietdtii imobilare a clientului/beneficiarului prezentului raport de
evaluarea, prezintd urmatoarele caracteristici:

- este situatd In intravilanul municipiului Rosiorii de Vede,

cladirea este compusd din pivnita la subsol in suprafatd de 19 mp si parter in suprafatd de 104 mp;
la parter cladirea este compusi din 3 camere, un hol;
front stradal: str, Sfinta Vineri;
calitatea drumului de acces la proprietate: drum asfaltat;
inclinatia terenului: fird inclinatii;
gradul de poluare a zonei: fari poluare;
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utilitati existente Tn zond: toate;
restrictii de construire: fard restrictii;
aspectul urbanistic si estetic al zonei: frumos;
- perspective sociale si urbanistice in zona: dezvoltiri rezidentiale, ale proprietarilor actuali sau altori
proprietari potentiali, dupa vinzarea unor proprietdti care nu sunt dezvoltate la nivelul de confort al zonei;.

- Pe parcursul vietii economice trecute nu au fost efectuate reparatii capital la proprietate ci doar lucréri
STERTI N NG T N L incAr am respectate prevederile do ta punctual 1.8 din Ghidu! de
stabilire a coeficientilor de uzura fizica normal, indicative Pl 35-95:

~Mijloacele fixe respective sunt utilizate in condifii normale de functionare. S-a tinut cont de faptul dacd lucrdrile de
intretinere, reparatii curente i reparatii capitale s-au efectuat la timp si in conditii corespunzitoare, acest lucru

reflectandu-se in starea tehnicii a mijloacelor fixe respective.”
DESCRIEREA CONSTRUCTIILOR $I AMENAJARILOR

Pe amplasament nu exista nici o constructie, conform documentatiei puse la dispozifie de proprietar §i
documentatiei cadastrale anexatd la prezentul raport, iar suprafata este de 104 mp.

PARTEA A PATRA — ANALIZA DATELOR $I CONCLUZIILE

CEA MA! BUNA UTILIZARE A CLADIREULU! CONSIDERAT CA FIIND LIBER

Cea mai buna utilizare este definitd ca fiind “ufilizarea probabild, rezonabild si legald a unui
clidive liber sau a unei proprietdti construite care este posibild fizic, ‘fundamentat& adecvat, fezabild
financiar i care conduce la cea mai mare valoare a proprietdfii evaluate” .

w

. CEA MAI BUNA UTILIZARE A PROPRIETATII CONSIDERATA CA FIIND CONSTRUITA

Estimarea valorii de piati a proprietitilor evaluate s-a facut tinand cont de utilizarea actuald datd de
beneficiar, in conditiile in care tipul de valoare solicitat este necesar pentru stabilirea valorii de piatd,
necesare pentru fundamentarea scoaterii la vanzare. Aceasta nu limiteaza posibilitatile de obtinere a unor
valori superioare in conditiile in care utilizarea clidireeului sau a cladirilor, ar fi in concordant cu cererile

mai mari pentru anumite proprietiti.

ABORDAREA PRIN COST
Abordarea prin cost are la baza estimarea valorii de impozitare a proprietétii imobiliare

stabilind valoarea rimasi actualizatd a constructiilor.
Scopul urmdrit in evaluarea constructiilor in aceastd abordare este stabilirea valorii de

inlocuire nete (in functie de gradul de depreciere cumulatd).

Avand in vedere caracteristicile cladirii analizate, estimarea costului de inlocuire brut s-a
realizat prin metoda costurilor segregate.

Pe baza acestei metodologii, costul total al constructiei se estimeaza prin insumarea
costurilor unitare ale diferitelor elemente ale constructiei.

Utilizand aceasty metodd se calculeazd un cost unitar bazat pe totalitatea costurilor
necesare (directe si indirecte) pentru realizarea fiecirei unititi relevante din elementul
constructiv analizat, pornind de la standarde de cost sau cataloage de prefuri.

Costurile unitare sunt apoi totalizate pentru a stabili costul estimat al tuturor
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constructiilor, inclusiv cheltuielile de regie si profitul constructorului.
Profitul dezvoltatorului se va adduga separat.
Valoarea constructiilor s-a stabilit pe baza documentatiei pusa la dispozitie de catre client
si a inspectiei si investigatiilor efectuate in teren. Pentru determinarea valorilor unitare si totale a
obiectivului de constructii ce se evalueaza s-au parcurs urmitoarele etape:
L nt s svivind abiecknl ee nrmeazd a fi evaluat prin studierea documentelor
puse la dispozitie de catre client si stabilirea caracteristicilor tehnico-construcinve ale cladaily,
o cercetarea obiectului la fata locului si stabilirea starii tehnice a cladirii si a
subansamblelor ~ componente;
s determinarea valorilor unitare de inlocuire, pe total i pe categorii de Jucrdri;
o calculul valorii tehnice unitara si totald la nivelul de preturi aferente lunii septembrie
2021;
Conform definitiilor:

v Costul de inlocuire reprezintd costul estimat pentru a construi, Ja preturile curente de la
data evaluirii, o cladire cu utilitate echivalentd cu cea a cladirii evaluate, folosind
materiale moderne, normative, arhitecturd gi planuri actualizate.

v Deprecierea reprezintd o pierdere de valoare fata de costul de reconstructie ce poate apare
din cauze fizice, functionale sau externe

Se cunosc trei metode traditionale de estimare a costului: metoda comparatiilor unitare,

metoda costurilor segregate si metoda devizelor.

tn ceea ce urmeazi am apelat la o estimare a costului de inlocuire de nou (brut) pe o metoda

de segregare a costului, respectiv pe baza lucrarii #COSTURI DE RECONSTRUCTIE - COSTURI
DE INLOCUIRE - Cladiri rezidentiale”, pag.11, 13, 17, editatd de catre Editura IROVAL in 2021,
autor Corneliu Schiopu si aplicAnd Indicii de actualizare valabili pentru perioada anului
2021/2022. Valorile luate in considerare au fost determinate prin metoda devizelor analitice.

Pasii aplicdrii metodei sunt:

stabilirea principalelor tipuri de suprafete (suprafata construitd la sol, suprafata nivelelor,

suprafata desfagurata),

tncadrarea localitatii in functie de gradul seismic gi stabilirea coeficientului de manopera,

stabilirea distantei medii de transport pentru calculul coeficientilor,

alegerea tipului de infrastructurd, suprastructurd a cladirii - raportarea preturilor unitare la

suprafe‘gele aferente rezultand costul global,

alegerea calitatii finisajelor, invelitorii si instalatiilor funcfionale, ~raportarea preturilor

unitare la suprafe’gele aferente, rezultind costul global,

insumarea costurilor totale

Fisa de calcul detaliatd pentru estimarea costului de inlocuire brut se regaseste in paginile
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urmatoare.

Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o cladire sunt:

Uzura fizica - este evidentiatd de rosituri, cizituri, fisuri, infestiri, defecte de structura etc.
Aceasta poate avea doud componente - ecuperabil3 (se cuantifica prin costul de readucere a
clementului la conditia de nou sau ca gi nou, se ia n considerare numai dacd costul de corectare
a starii tehnice e mai mare decat vrestered do v dleate lesuilaivg o Dl rabily e refora 1o
clementele deteriorate fizic care nu pot fi corectate in prezent din motive practice sau
economice).

Neadecvare functionala - este datd de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea
cladirii din punct de vedere a dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si echipamentelor atagate.
Se poate manifesta sub doud aspecte - recuperabild (se cuantificd prin costul de inlocuire pentru
deficiente care necesita addugiri, deficiente care necesita inlocuire sau modernizare sau

- supradimensiondri) si nerecuperabild (poate £ cauzati de deficiente date de un element neinclus
in costul de nou dar ar trebui inclus sau un element inclus in costul de nou dar nu ar trebui
inclus).

Depreciere economici (din cauze externe) - se datoreazs unor factori externi proprietdtii

imobiliare cum ar fi modificarea cererii, utilizarea proprietatii, amplasarea in zond, urbanismul,

finantarea etc.
Gradul de uzurd al cladirii a fost estimat tinand seama de starea tehnicd actuald, prin

vizualizare directd, discutii cu proprietarul i documentare la fata locului.

Starea generald a constructiei nu arata un grad avansat de uzurj, este intretinutd relativ bine,
ol este efectiv de 60 %, determinat prin metoda duratd/viati economicé ramasa.

Proprietatea evaluata are 61 ani vechime (constructie din 1960), iar durata de viata utild este
de 80 ani. Avand in vedere starea tehnicd si utilitatea cladirii constatate la inspectia proprietdtii, a

fost luatd in calcul o vérsta efectiva a imobilului de 60 de ani.
Deprecieri nu au fost estimate, nu au fost identificate deprecieri care ducla modificare vietii
economice.

Nu au fost identificate neadecvari functionale sau deprecieri externe care sa influenteze
valoarea proprietatii.

Calcul  tabelar  privind  Abordarea  prin  cost este  prezentat n  continuare:

Evaliator antorizat ANEVAR, specialitatea EPI - Stuparu Floarea, legitimatie nr. 18427

Datele, informatiile 5i con tinutul geestei iucrari fiind canfidentiale, nu pot fi copiate in parte sau in totalitate sinu vor puted fi transmise unor terti fora acordul
scris si prealabil ol autorilor sial proprietarilor 20
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RAPORT DE EVALUARE Clédire, str. Sfania Vireri, nr.32 Proprietar: MUNICIPIUL Rosiorii de Vede

Veost TOTAL CONSTRUCTIE/mp = 21391 euro, echivalentul a 105 834 RON

la cotatia BNR din data evaluarii 26.10.2021 este de 1E = 4,9476 lei

Valapeen de niatd estimatid prin aceastd abordare pentru snprafata de 104 mp. cladire
situata in localitates Rosiorii de Vede, sir. Sianta s mer, ir32 esie LML e b il b il
segregate, de 105 834 lei, respectiv 21 391 euro la un curs EURO de 4,9476, curs BNR din data de
26 octombrie 2021, data evaludrii, pentru toata proprietatea 104 mp.

RECONCILIEREA SI OPINIA FINALA ASUPRA VALORII

Reconcilierea evalorii unei proprictdti reprezintd analiza rezultatelor si concluziilor abordérilor
aplicate, care conduc la estimarea valorii finale a proprietiitil. Reconcilierea este analiza unor rezultate
alternative pentru a ajunge la estimarea finald a valorii.

Din aplicarea abordarilor menjionate si descrise pe larg, precum si din analiza pietei se desprind
urmétoarele concluzii:

Valoarea obtinuti pe baza costurilor, chiar daca are la bazd informatii pentru care nu putem garanta
acuratetea lor, deoarece piata imobiliard din prezent este in stagnare, si poate chiar si scad.

Avénd in vedere increderea pe care o are evaluatorul in costurilor segregate si acuratetea metodei,
recomandam valoarea rezultatil prin aceastd metoda.

ESTIMAREA PERIOADEI DE EXPUNERE PE PIATA

Multe din definitiile valorii de piad se referd la perioada de timp pentru expunerea pe piatd,

intr-o evaluare, perioada de timp pentru expunere reprezintd perioada de timp estimata n care dreptul
asupra proprietatii subiect ar fi fost oferit pe piatd, inainte de finalizarea ipoteticd a unei vénziri, la valoarea
justa, la data efectivd a evaluirii; o estimare retrospectivé, bazata pe o analizd a evenimentelor trecute, in
conditiile unei piete concurentiale si libere.

Perioada de timp de expunere este intotdeauna consideratd a fi avut loc inainte de data efectiva a
evaludrii. Ea poate fi exprimatd sub forma unui interval . Perioada de expunere este diferitd in functie de
diversele tipuri de proprietiti imobiliare §i de conditiile de piatd. Conceptul general de perioada de timp
rezonabild de expunere cuprinde nu numai o perioadd adecvata, suficientd si rezonabild de timp, ci gi un
efort de marketing adecvat, suficient si rezonabil. fn cazul in care in raport se face referire la ambele
notiuni, trebuie realizatd o distinctic clard intre perioada de expunere (adicd trecutul) si perioada de
marketing (adica viitorul), acest interval de timp este considerat a fi pand la 1 aprilie 2021.

CALIFICARILE EVALUATORULUI

Raportul de evaluare a fost realizat integral de:
- EVALUATOR - membru autorizat ANEVAR - Stuparu Floarea
- Legitimatie 18427, Specializarea Evaluator de bunuri imobile;

Evaluator awlovizat ANEVAR, specialitatea EPI - Stuparu Floarvea, legitimatie nr. 18427

Datele, informatiile si continutul acestei lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sau in totalitote si nu vor putea fi transmise unor terti fara acordul
scris si predlabil @l autorilor st al proprietarilor 25



Proprietar: MUNICIPIUL Rosiorii de Vede

RAPORT DE EVALUARE Clédire, str. Sfanta Vineri, nr.52
VALOAREA DE PIATA _
RECOMANDATA 105834  lei
VALOAREA DE PIATA A FOST COMPARATIEI DE PIATA
DETERMINATA PRIN METODA
[ I

VALOAREA NU CUPRINDE T.V.A.

EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR,
SPECIALITATEA EPI

Stuparu Floarca

L —

ANEXE

Anexa nr.1 Fotografii si acte proprietate

Evaluator autorizat ANEVAR, specialitatea EPI - Stupari Floarea, legitimatie nv. 18427

nu vor putea fi transmise unor terti farq acordul

Datele, informatiile si continutul ocestei fucrari filnd confidentiale, nu pot fi copiate in parte sau in totalitate si
scris si prealobil of autoriler si al proprietarilor 26



RAPORT DE EVALUARE  Clédire, str. Sfanta Vineri, nr.52 Proprietar: MUNICIPI UL Rosiorii de Vede

Evaluator autorizat ANEVAR, specialitatea EPI - Stuparu Floarea, legifimaie nr. 18427

Datele, informatiife si continutul acestei lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acordul

scris si prealabil al autorilor si ol proprietarilor 27



Inchelere Nr. 35449 / 30-04-2020

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard TELEORMAN
ruhidibeniull Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Alexandria

AAVEDT RAfinhaty
PL oL LAAg

Dosarut nr. 35449 / 30-04-2020
IMCHEIERE Mr, 35449

Registrator: MARIANA GHEORGHIU Aslstent: OCTAVIAN GANEA

Asupra cererii introduse de MUNICIPIUL ROSIORI DE VEDE domiciliat in - privind Prima

inregistrare a imobilelor/unitatitor individuale (w.i.) in cartea funciara, in baza:
-Act Administrativ nr.hotarare nr. 138/26-09-2019 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI

ROSIORI DE VEDE;
-Act Administrativ nr.Hotarare nr.189/18-12-2018 emis de Consiliul Local al Municipiului Rosiorii de

Vede;

fiind indeplinite conditiite prevazute la art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imcbiliare nr,
771996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 0 lei, cu
documentul de plata:

pentru serviciul avand codul 211

Vazand referatul asistentuiul registrator in sensul ca nu exista impedimente la inscriere

DISPUNE
Admiterea cererii cu privire la:

- imobilul cu nr, cadastral 24383
- se intabuleaza dreptul de ADMINISTRARE mod dobandire lege in cota de 1/1 asupra A.1, Al.lin
favoarea CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ROSIORI DE VEDE, sub B.2 din cartea funciara 24383

UAT Rosiori de Vede;
- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE domeniul privat mod dobandire lege in cota de 1/1

asupra A.1, AL.1 in favoarea STATUL ROMAN, sub B.1 din cartea funciara 24383 UAT Rosiori de
Vede;

Prezenta se va comunica partilor:

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ROSIORII DE VEDE
STATUL ROMAN

DUICA SERBAN ADRIAN

MUNICIPIUL ROSIORII DE VEDE

*) Cu drept de reexaminare in termen de 15 zlle de ia comunicare, care se depune la Biroul de
Cadastru si Publicitate Imobiliara Alexandria, se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de

catre registratorul-sef

Data solutionarii, Registrator, Asistent Registrator,
11-05-2020 MARIANA GHEORGHIU OCTAVIAN GANEA
Mariana Sanda Digitally signed by Maviang Ergltally tigned by Oclavian Gaaea
Gheorghlu ls:::rl‘:‘zco;;:;ﬂ“u:nns:.us-ua- Octavfan Ganea D"ngwmﬁm oy
{parafa si semn&tura) (parafa si semnéatura)

Y Cu exceptia situatiitor prevdzute fa Art. 62 alin, (1) din Regulamentu! de avizare, receptie si inscriere in
evidentele de cadastru si carte funciard, aprobat prin ODG Nr. 700/2014.

Documentul congine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr 677/2001. Pagina 1 din 1



Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Alexandria . Ziva .30

- g Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars TELEORMAN Nr. cerere 35449
’ ﬁ’ Luna 04

o TUAn T 2020
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA T Cod verlficare

e )
LR PENTRU INFORMARE ﬂﬁlﬁﬂﬁﬁﬂm
Carte Funciard Nr. 24383 Rosiori de Vede Ji !

e S BV LES Lo WESCTIGY @& wWiGwibhiidl
TEREN intravilan

Adresa: Loc. Rosiori De Vede, Str Sfanta Vineri, Nr. 52, Jud, Teleorman

Nr.| Nr, cadastral

Crt | Nr. topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

A 4 Taren imprejmuit;
! #4383 104 TEREN INTRAVILAN, IMPREJMUIT PE TOATE LATURILE.

Constructii

Crt Nr ca':lfstral Adresa Observatli / Referinte

ALl 24383-C1 Loc. Rosior De Vede, 5ir Sfanta Vineri, |NF. nivelun:d, 5. construia 1a Sol103 mp; S. construita
) Nr. 52, jud. Teleorman desfasurata:123 mp; LOCUINTA S+P

B. Partea ll. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturl reale Referinte

35449 / 30/04/2020
Act Administrativ nr, Hotarare nr.189, din 18/12/2018 emis de Consiiul Local al Municipiului Rosiorii de
Vede; Act Administrativ nr. hotarare nr. 138, din 26/09/2019 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI
ROSIORI DE VEDE;
gt ['ntabulare, drept de PROPRIETATEdomeniul privat, dobandn prin Lege, Al ALT
cota actuala 1/1
1) STATUL ROMAN
Intabulare, drept de ADMINISTRARE, dobandit prin Lege, cota actuala Al, Al.l
11
1) CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUT ROSIORN DE VEDE

C. Partea Ill. SARCINI,

B2

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, .
d . " p Referinte
repturi reale de garantie si sarcini
NU SUNT
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3

Extrase pentru infoimare an-ling 1a adresa epay.anci.ro Farmular versiunea 1.1




Carte Funciard Nr. 24383 Comuna/Oras/Municipiu: Rosiori de Vede
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata {mp)* Observatii / Referinte
24383 104 TEREN INTRAVILAN, IMPREJMUIT PE TOATE LATURILE.
* Suprafata este determinata in planul de projectie Stereo 70,

DETALII LINIARE IMOBIL

< ™

[
/ 0
Cl
9 |
11
12
1 h

3

Date referitoare la teren

e Cfgltfgg;f Jatra Suf;a;?ta Terla Parcels | Nr.topo Observatii / Referinte

1 concsl::mctii DA 104' ) . i

Date referitoare la constructii

crt Numar c[:iittipuac;gife Supraf. (mp) ,slmﬁgae Observatii / Referinte

N I i IO O P e oy

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

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit ¢ (m}
1 2 7.065

2 3 2.07

3 4 4.071

4 5 2.337

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederite Legii Nr. 67772001, Pagina 2 din 3

Extrase pentru wformare an-kine la agresa epay.antpiro Formular versmnea 1.1




Carte Funciard Nr. 24383 Comuna/Qrag/Municipiu: Rosiori de Vede

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit v {m}
5 6 7.16

6 7 0.35

7 8 3.039

8 9 2.28

9 10 3.041

10 1 3.07

S L T R
i 13] 14| 15
14 15 4.668

15 1 6.078

** Lunglmile segmentefor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt retunjite Ja 1 milimetru.
o Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mal mici decat valoarea 1 milimetru,

Certific c& prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara original3, pastratd de acest
birou,

Prezentul extras de carte funclard este valabil la autentificarea de citre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar infarmatiile prezentate sunt
susceptibile de orlce modificare, in conditille legil,

$-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliard cu codul nr, 211,

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
11-05-2020 OCTAVIAN GANEA
. D by agrialy, e, n
Data eliberarii, Octavian Ganeagn, s
A (parafa si semnétura) (parafa si semnatura)
Document care conjine date cu caracter personal, protejate de prevederite Legii Nr. 677/200L1. Pagina 3 din 3

Extrase peatry informare on-ling la adiesa epay.anapi.ro Fornular versiunea 1.1



Rafarat e admitere, cerere nr. 35449 / 30-04-2020

"
” Nr, 35448
14 Oficiul de Cadastru sl Pubticitate Imoblllarda TELEORMAN Siua | 30

Biroul de Cadastru si Publicitate imobiliard Alexandria luna | 04
aeevemmey  Adresa: LOC: ALEXANDRIA, STR ION CREANGA NR. 54 BLOC C COD POSTAL: Anul | 2020
AR 140042 TEL: 0247/310217, 0247/311710

REFERAT DE ADMITERE
(Prima inregistrare imobil)

Domnului/Doamnei MUNICIPIUL ROSIORIF DE VEDE
Ty g

Referitor la cererea inregistratd sub numarul 35449 din data 30-04-2020, va informam:

In urma solicitarii dumneavoastrd privind receptia documentatiei cadastrale de primd inregistrare, va

comunicdm urmatoarele:

Analizand documentatia depusa spre receptie, s-a constatat c3 identificarea si focalizarea amplasamentului a
fost realizatd cu respectarea prevederilor regulamentelor in vigoare si in consecintd, imabilele au fost
inregistrate provizoriu in evidenta OCPI TELEORMAN cu numerele cadastrale:

1) 24383, Loc. Rosiori De Vede, Str SFANTA VINERI, Nr. 52, Jud. Teleorman, UAT Rosiori de Vede, in
suprafata masuratd de 104 mp si suprafaté din acte 104 mp
imobilele au fost inregistrate in planul cadastral intretinut de QCPI,

MENTIUNL
V3 rugdm si atasati acest document la cererea care va fi depusd pentru inscrierea imobifelor in

Cartea Funciar,

Certific c& informatiile din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte
funciara al OCPl TELEORMAN la data: 04-05-2020.

Situatia prezentatd poate face oblectul unor modificari ulterioare, in conditiile Legli cadastrului si a
publicitatii imobiliare nr. 7/1998, republicats, cu modificérile si completdrile ulterioare,

Inspectar
CORNELIA DRAGAN

Documentul contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 dinl
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara TELEORMAN
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Alexandria

S REasaeil LOC: ALEXANDRIA, STR ION CREANGA NR. 54 BLOC C COD POSTAL: 140042 TEL: 0247/310217, 0247/311710

FUNIT T T
Nr.cerere 35449
Zlua 30
Luna 04
Anul 2020

Pentry

Extras de Plan Cadastral de Carte Funciard

Vb NWidl Cadlasudl 24385 /AL Rosion de veoe

TEREN intravilan

Adresa; Loc. Rosiori De Vede, Str Sfanta Vineri, Nr. 52, Jud.

Comuna/Oras/Mupnicipiu: Rosieri de Vede

Teleorman
Nr. cadastral Suprafata Observatil / Referinte
24383 104 TEREN INTRAVILAN, IMPREJMUIT PE TOATE LATURILE.

* Suprafata este determinatd in planul de proiectie Sterec 70,

DETALI! LINIARE IMOBIL

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.

Pagina 1 din 3
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Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3




Extras de Plan Cadastral de Carte Funciard, imobil nr. cadastral 24383 / UAT Rosiori de Vede

Date referitoare la teren

Categorla de |Intra| Suprafata % i

crt folosinta llan ?mp)‘ Tarla Parceld Observatii / Referinte
1 | curti constructii | DA 104

TOTAL: 104
Date referitoare la constructii

Destinatie Situatie i fert

crt Numar constructle Supraf. (mp) Juridica Observatii / Referinte
AV ZAIRIEL [ronstructii do ocuinte 104! O acte LOCUINTA S+

Lungime Segmente

1) Valorite lungimllor seamentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment.
inceput] sférsgit  (m)
1 2 7.065

2 3 207

3 4 4.071

4 5 2.337

5 6 7,16

6 7 0.36

7 8 3.039

8 9 2.28

9 10 3.041

10 11 3.07

11 12 1.5

12 13 2.76

13 14 1.5

14 15 4.668

15 1 6.078

** Lungimite segmentelor sunt determinate in planul de prolectle Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
»+* plstanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mat mici decat valoarea 1 milimetru,

Certific ¢@ informatiile din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte

funciar& al OCPl TELEORMAN la data: 04-05-2020
Situatia prezentats poate face oblectul unor modificari ulterioare, in conditiife Legii cadastrului si

publicitdtii imobiliare nr. 7/1996, republicata.

Consiller/inspector de specialitate,
CORNELIA DRAGAN

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3
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Plan de amplasament si delimitare a imobilului
Scara 1:200
Nr. cadasiral Suprafata masuraia "'Adrm fmabitului
Str. Sfenta Viaeri, Nr. 52, Mun. Rosioni de Vede
! Cartes Funclara nr. ] UAT ]ROSIOR!IDE VEDE
789720 . L 289720
! I
i
ih
v )
%
%
Semnat digital A |
Serban deserban- A .
Adrian Duica % o
-Adrian pat:
. 2020.03.20 g
Duica 14335
+02'00'
A. Dute veferitpare Ia teren
289700 if Ne q | Suprafats Mentignt 288700
1 parcels foloslnt; (mp) =
] e 104 Teren intravilan Imprejmuit pe latura de Nord, Sud, Est $1 Vest cu limita consouctie.
Total 104
- B. Date veferitoare Ia constructii
Suprafita
OSIZ?P Destinatie | construita }a sof Meatiund
’ (mp}
C1 CL 104 Suprafata construita desfanrata=~ 123 mp, LOCUINTA S+p
Total 104
Suprnfaia totala mesurata a fmobliviul = 104 mp
Suprafata totala acte = 104 mp
Inspector
. Digitally signed
,{ orpelia rbxyd@@mehka
3 tibulrag numar stral
288680 iy . .ﬂafa. 96801
; i Dra@é Date: 2020.c%84
e 0].0:36.+03'00!
. Stampila 8.C.P.. 1#1.0:36 +0") 00
& 5
i 4
o
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Plan de amplasament si-delimitare a imobilului
Scara 1:200
Nr. cadastral Suprafuts masurats [ -Adrbss fmotiliulu)
24383 , tmmp ?ulz;slz.‘:}m:\timﬁ.rlr. 53, Mun. Rostoriide Vede
[Carten Funciaia nr. | [ uaT [ROSIORII DE VEDE i
e i 1BS730
I |
%,
té
< d%é’
%,
! N
Semnat digital <, n
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. Adrian Duica % o
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. 20200320
Duica 143352
+02'00' _
- ‘ A, Date referitoare la teven
e, [ OO T Sty Mentipnd 289700
I parcela raliglits {mp) : : ) y
| cc 04 TTeren miravilan impregmoit pe latuca de Nord, Sud, Est si Yest clt limita consiructic,
Total | 104
B. Date referitoare la conifractil
: Taprafata; e e
ke Dostinate 'cohi‘t!_%tﬂ!;ﬁ 1Y Mentiyal.
o mp)
[e] Gl 104 Suptafata constiuita desfusiratas 123 mp, LOCUINTA S+P
Total 104
Suprafata totala missurata & Iraabililil = 104 mp
" Suprafatatotals acle=104mp '
 fokrio coNSULTING 38 Inspector
, Digitally signed
eoppeligeycomse
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: ra Arafa, I
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. - 3'00]
L, 6110:36.+03'00)
: .
3 g D




PLAN DE SITUATIE
Scara 1: 200

Anexa nr. la HCL

Bene ficiar
Primorie Rosiorii de Vede

Mun., Resiori, Sir. Sjante Vineri, nr 52

2.34m

Suprafate leren = 104 mp

Suprafata construita la sol = 104 mp

Suprafata construita desfasurata = 128 mp

i Ingoemidt, i
‘i;'t-' SG Topro Co'ris




PRIMAnI!\ MUE\ILIPIUL UI

ROSIORI DE VEDE i
. REGISTRAI U?’g ;F ‘:R/\LA T’
e \J\ INTRARE NR. !
4P2@RTDE EVALUARE  Teren. str. Sfanta Viner 1/4 s Proprietar: MUNI E’AUL 0
——F e Pvexa arT 2k

(W]

\U" Evaluator autorizat ANEVAR ( Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania )nr. 18427

Numele si adresa evaluatorului, STUPARU FLOAREA

CONTRASEHNEA 2A PenTQV
LEGALTATE

SEeQETAR GEHEQQ'L- QPH

eitA HioARA LYY

Localitatea Tiganesti, str. Dunarii, nr.248, Teleorman.
PRESENTE bE SENNT
PNUT- 0N

Ls/

) “A X&JL&J._/ =<

Beneficiar : MUNICIPIUL ROSIORII DE VEDE
Obiectiv : Raport de evaluare imobil (teren)
Adresa : Municipiul Rosiorii de Vede, str. Sfanta Vineri, nr.52, Judet Teleorman

Proprietar : MUNICIPIUL ROSIORII DE VEDE

Evaluator autorizat ANEVAR, specialitatea EPI - Stuparu Floarea, legitimatie nr. 18427

Datele, informatiile si continutul acestei fucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acordul
scris si prealabil al autorilor si al proprietarilor 1



RAPORT DE EVALUARE  Teren. str. Sfamta Vineri, nr.52  Proprietar: MUNICIPIUL ROSIORII DE VEDE

SCRISOAREA DE TRANSMITERE

30 august 2021
(Catre.
Municipiul ROSIORI DE VEDE |

Domnule Primar,

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

Valoarea de piata este definita in Standardele Internationale de Evaluare, ca fiind ,, suma estimaid
pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbatd, la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt §i un
vanzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvatd si in care partile au
actionat in cunogtin{d de cauzd, prudent i fard constrdngere.”

Detalii cu privire la constatarile si analizele noastre vor fi giisite in raportul de evaluare, atasat. Din
punct de vedere al comparabilititii cu proprietiti similare de pe piatd, am constatat existenta unor proprietiti
similare i comparabile, dar tranzactiile sunt mai pufin importante deoarece nu cunoastem in detaliu
conditiile in care s-au ficut tranzactiile, iar pe de altd parte in momentul actual se constatd un interes
investitional destul de scizut pentru achizitionarea unor astfel de proprietiti.

Analizénd informatiile disponibile din mai multe surse verificabile, calitatea §i credibilitatea acestora,
dupa aplicarea metodelor de estimare a valorii de piatd, considerdm cé valoarea de piatd estimatd este cea
rezultatd prin abordarea pe bazi de comparaii de piafa in priveste evaluarea terenului.

Abordarea pe bazi de comparatii a fost aleasd pentru teren deoarece din informatiile culese, chiar
dacii veridicitatea acestora nu poate fi confirmatd, este mult mai aproape de nivelul pieei, avind la baza
comparatiile cu oferte existente pe piafd in aria de piatd determinata.

Raportul a fost elaborat pe baza Standardelor Internationale de Evaluare - IVS, a metodologiei de
lucru si recomandarilor elaborate de catre ANEVAR.

Opinia noastra privind valoarea de piatd estimat, derivati din corelarea tuturor faptelor §i datelor si
prin analiza indicatorilor obtinuti prin aceastd metoda de abordare: a comparatiilor de piatit, este valoarea
estimati a proprietitii subiect care la data de 30 august 2021 si fie pentru TEREN 104 mp:

> valoare de piati - 9949 lei,
Aceastd adresd trebuie si raména atasatd de raportul de evaluare, plus expunerile aferente, pentru ca opinia
asupra valorii si fie considerat# valabila.

Cu stima,
Evaluator autorizat ANEVAR,

STUPARU FLOAREA

Evaluator autorizat ANEVAR, specialitatea EPI - Stupary Floavea, legitimatie ne. 18427

Datele, informatiile si continutul acestel lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sou in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acordul
scris si preofabil ol autorilor si gl proprietarilor 2



RAPORT DE EVALUARE Teren. str. Sfanta Vineri, nr.52  Proprietar. MUNICIPIUL ROSIORII DE VEDE

PARTEA INTAI - INTRODUCERE

Evaluarile se utilizeaza pe larg, iar pietele financiare si alte piete se bazeaza pe acestea, pentru
includerea in situatiile financiare. pentru conformarea la reglementari sau pentru sprijimirea activitatii de

sdluliildlk\l o il bl Sair v Lidinms v vl v vt preinbu i PRI TR

In timp ce standardele sunt concepute pentru a fi aplicate de cétre profesionisti in evaluare, acestea
sunt destinate si fie in beneficiul utilizatorilor de servicii de evaluare si pentru functionarea si
reglementarea pietelor, in general. Standardele identificd metodele de evaluare care sunt frecvent utilizate,
dar nu explici in detaliu aplicarea lor. Metodele de evaluare si alte indrumdri tehnice sunt publicate separat.

Prezenta lucrare a fost intocmité respecténd prevederile:

o “Standarde Internationale de evaluare — editia 2020, traduse si editate de ANEVAR;

¢ Suport Curs “Evaluarea proprietatilor imobiliare” editat de ANEVAR;

e  “Evaluarea Proprietitii Imobiliare” editati de APPRAISAL INSTITUTE si tradusé in limba
romana de ANEVAR;

o Informatii furnizate de agentiile imobiliare, cotidienele si publicatiile de profil privind
preturi de tranzactionare sau ofertare, chirii, tendinfe consemnate recent pe piata imobiliard locald.

e De asemenea au fost utilizate documente (in copie) si informatii puse la dispozitie de
beneficiar.

» Aplicarea principiilor din aceste standarde la situafiile specifice va necesita exercitarea
rationamentului. Acest rationament trebuie si fie aplicat in mod obiectiv si nu ar trebui s fie folosit pentru
a supraevalua sau subevalua valoarea rezultatd. Rationamentul va fi exercitat avand n vedere scopul
evaludrii, tipul valorii si orice alte ipoteze aplicabile Tn evaluare.”

SEV ANEVAR 2020 — Cadrul general, par. 1

Evaluator autovizat ANEVAR, specialitatea EPF - Stuparu Floarea, legitimatie nr. 18427

Datele, informatiile si continutul acestei lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sau in totaljtate sinu vor putea fi transmise unor terti fora acordul
scris si preafobi al outorilor si af proprietorifor 3



RAPORT DE EVALUARE  Teren. str. Sfanta Vineri, nr.52  Proprietar: MUNICIPIUL ROSIORII DE VEDE
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Evaluator autorizat ANEVAR, specialitatea EPI - Stuparu Floavea, legitimatie nr. 18427

Datele, informatiile si continutul acestel lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor putea ff transmise unor terti fara acordul
scris 5i prealobif al outorilor si of proprietarilor 4



RAPORT DE EVALUARE  Teren. str. Sfanta Vineri, nr.52 Proprietar: MUNICIPIUL ROSIORI DE VEDE

CERTIFICAREA

Prin prezenta tucrare. evaluatorul FPL mai jos nominalizat. certificd n limita cunostiintelor si

tlonainior detnuie yi consenale. vd;

= Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

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

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

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

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

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

legat de finalizarea tranzactiei;
= Analizele si opiniile noastre au fost bazate s dezvoltate conform cerintelor din standardele,

recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania). Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale;

= Proprietatea supusa evaluarii a fost inspectata;

= In prezent sunt membru ANEVAR si am indeplinit programul de pregatire profesionala

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

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

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

30 august 2021 Evaluator autorizat EPI,
STUPAR '
] 7 P‘gﬂua;:)rawgﬁe 3
ETHNA KL s 1 ¢
OAREA “y
18437
2 &

R

Evaluator autorizai ANEVAR, specialitatea EPI - Stuparu Floared, legitimatie nv. 18427

Datele, informatiiie si continutul acestei lucrari fiind confidentiale, nu pot fi coplate in parte sau in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acordul
scris si prealabil ol autorifor si of proprietarilor 5



RAPORT DE EVALUARE Teren. sir. Sfunta Vineri, nr.52  Proprietar: MUNICIPIUL ROSIORI DE VEDE

REZUMATUL CONCLUZIILOR IMIPORTANTE

Prezentul Raport de evaluare a fost eleborat la solicitarea clientului, pentru estimarea valorii de piatd
a proprietatii imobiliare de tipul imobil, care este oferitd spre inchiriere.

Proprietatea imobiliara evaluata apartine Municipiului ROSIORII DE VEDE . Proprietatea compusa
dintr-un teren in suprafati de 104 mp, proprietate situaté in situat pe Str. Sfanta Vineri, nr.52,, ROSIORII
DFE VEDE. judetu! Teleorman, Proprietatea este mentionata in Hotararea Consiliului Local nr.189/18
RIS W Zis :i lowdaiea .o SO Jant face pattc il Jumulliui i il dl umi:luil?iuiui NS Jl.\.li)i{“
DE VEDE si in administrarea Consiliului Local al Municipiului ROSIORII DE VEDE, judetul Teleorman.
Prin raportul de evaluare, evaluatorul trebuie si estimeze valoarea de piati a intregii proprictdti, la data
raportarii, respectiv data de 30 august 2021 ca pret de pornire a licitatiei .

Conditiile in care se formuleazi opinia asupra valorii de piati sunt prezentate in capitolul Il - SFERA
MISIUNII DE EVALUARE, subcapitolul ipoteze speciale conditii ipotetice.

Pentru evaluarea proprietatii imobiliare am abordat ca metodé de evaluare comparatia directd, cu
urmétoarele mentiuni:

Abordarea prin piatii. La abordarea prin piati am avut in vedere numai proprietiti ofertate pentru
vanzare, la data elaborérii acestui raport.
Valoarea de piati estimati prin aceasti abordare este estimati pentru teren 104 mp:
» valoare de piati - 2949 lei

Valoarea de piatd obtinutd prin abordarea prin piata, urmare a analizei de reconciliere a valorii am
estimat valoarea de piatd ardtati mai sus, care a fost comunicatd clientului.

PARTEA A DOUA —IDENTIFICAREA PROBLEME! DE EVALUAT SI A SFEREI MISIUNII DE

EVALUARE

IDENTIFICAREA TIPULUI DE EVALUARE §I A TIPULUI DE RAPORT

Tipul de valoare estimat este valoarea de piafa actualizatd a terenului considerat liber.
Prezentul raport se intocmeste in vederea determindrii valorii de piatd actualizate, pentru a putea fi
scos la vénzare.
IDENTIFICAREA CLIENTULUI
Clientul care a comandat prezentul raport de evaluare este Municipiul ROSIORII DE VEDE ,
lucrarea se intocmeste in baza comenzii lansate urmare a achizitiei prin SICAP.

Proprietatea subiect care face obiectul prezentului raport de evaluarea este compusd din teren,
proprietate situatd in municipiul ROSIORI DE VEDE, str. Sfanta Vineri, nr.52, apartindnd Municipiului
ROSIORII DE VEDE si in administrarea Consiliului Local al Municipiului ROSIORII DE VEDE .
Proprietatea este liberd de sarcini .

IDENTIFICAREA ORICARU| UTILIZATOR DESEMNAT, IN AFARA DE CLIENT

in conformitate cu solicitarea beneficiarului si cu intelegerea prealabila din faza preliminar si cea de
inspectie a proprietdtii, utilizatorul desemnat al prezentului raport de evalvare este clientul mai sus
mentionat care este beneficiarul raportului, respectiv Municipiul ROSIORII DE VEDE .

PRECIZAREA UTILIZARIt DESEMNATE
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. in baza Hotirérii Consiliului Local nr.189/18 decembrie 2018 si Hotéirdrea nr.138/26.09.2019,, se
- declard proprietatea unui teren liber in suprafati de 104 mp, ce face parte din domeniul privat al
municipiului ROSIORII DE VEDE si in administrarea Consiliului Local al Municipiului ROSIORII DE
VEDE, judetul Teleorman, Utilizarea evaluirii este pentru estimarea valorii de piatd actualizati a
proprietitii, in vederea inchirierii, iar utilitatea acestui raport este determinaté de aceastd intentie.

Utilizarea acestui raport de citre benefiar, in alte scopuri decat scopul declarat la data comandarii
Wierdrii ohliod pe evaliaror <@ isi recensidere punctul de vedere privind apinia sa asupra valorii de piard
5COPUL EVALUARL, CARE DETERMINA TIPUL VALURIL.

Scopul acestei evaludrii este acela de a estima valoarea de piatd a proprietitii subiect, la data
prezentului raport.

Acest ,,Raport de evaluare” este un rationament si are menirea de a furniza Municipiului ROSIORII
DE VEDE, informatiile necesare pentru aprecierea valorii mai sus mentionate, in conditiile Standardelor
Internationale Evaluare, ale Codului de eticd al ANEVAR.

IDENTIFICAREA PROPRIETATII DE EVALUAT

Proprietatea care este supusd procesului de evaluatare, este formatd din teren intravilan in suprafatd
de 104 mp, situatd in municipiul ROSIORII DE VEDE , str. Sfanta Vineri, nr.52 , apartinind Municipiului
ROSIORII DE VEDE si in administrarea Consiliului Local al Municipiului ROSIORII DE VEDE .

IDENTIFICAREA DREPTURILOR ASUPRA PROPRIETATII IMOBILIARE DE EVALUAT

Proprietatea de evaluat se declara ca bun apartinand domeniului public de interes local prin efectul
legii. Este inscrisi in Cartea funciari a Municipiului Rogiorii de Vede cu nr. Cadastral 24383. Proprietatea
este liberd de sarcini.

TIPUL VALORI SI DEFINITIA ACESTEIA

Pentru diferite scopuri ale analizei si pentru diferite categorii de active/tipuri de proprietate se
folosesc mai multe tipuri de valoare.

in continutul Standardelor de Evaluare ANEVAR 2020 - Cadrul general, par.25, definitia data tipului
valorii este:

“un tip al valorii este o precizare a ipotezelor fundamentale de cuantificare a unei valori”.

Din aceastd definitic ducem c¢d numai anumite tipuri ale valorii sunt utilizate frecvent in evaluare.
Unele tipuri de valoare sunt utilizate in situatii speciale si in circumstante identificate si explicate. in
utilizarea si intelegerea evaludrilor, de o importantd deosebitd este ca tipul si definitia acelui tip de valoare
si fie clar enuntate si sa fie adecvate cu scopul evaludrii. O modificare in definitia valorii poate avea efect
semnificativ asupra valorilor estimate .

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

.Suma estimatd” se referd la un pret exprimat in unitéti monetare, platibile pentru activ, intr-o tranzactie
nepirtinitoare de piatd. Valoarea de piatd este preful cel mai
probabil care se poate obtine fn mod rezonabil pe piatd, la data evaludrii, in conformitate cu definitia valorii de piatd.
Acesta este cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil de citre vanzétor si cel mai avantajos pref obtenabil in mod
rezonabil de citre cumpéritor. Aceastd estimare exclude, in mod explicit, un pref estimat, majorat sau micgorat de
clauze sau de situatii speciale, cum ar fi o finantare atipica, operatiuni de vinzare i de lease-back, contraprestafii sau

concesii speciale acordate de orice persoand asociatd cu
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vénzarea, precum si orice element al valorii speciale;
_ Valoarea de piata este inteleasa ca fiind valoarea unui activ, estimata fara luarea in considerare a
costurilor de vanzare sau de cumparare si fara includerea nici unui/unei impozit/taxe asociat(e).

un activ va fi schimbar” se refera la faptul ca valoarea unei proprietiti imobiliare estc 0 suma de
bani estimata si nu este un pret efectiv de vanzare predeterminat sau pretul curent de vanzare, este mai
degrabd pretul la care piata asteapti ca tranzactia, care intruneste toate celelalte conditii ale definitiei valorii
Aeeinga A et 1 incheinnd Ta daty evaluarin,

Ja data evalyarii” impune ca valoarea de piata estimata este valabila Lo dala precisd. rellectalid
starea si circumstantele pietei la data evaluarii, $i nu la o data anterioara sau viitoare. De asemenea, aceasta
dati presupune si realizarea simultana a schimbului si definitivarea contractului de vanzare,

Linire un cumparator hotdrdt * se refera la un cumparator motivat, dar nu constrans si nerabdator sa
cumpere la orice pret. Acest cumparator nu va plati un pret mai mare decat pretul cerut pe piata.
Proprietarul curent al proprietatii este inclus intre cei care formeaza ,,piata”.

un vanzator hotarat ” nu este nici nerabdator sau constrans/dispus s vand la orice pret, nici forfat
s3 mentind un pret care nu este considerat realist pe piata curenta. Vanzitorul este motivat sd vinda
proprietatea, in conditiile piefei, la cel mai bun pret care poate fi obtinut pe piata liberd, dupd o activitate de
marketing corespunzatoare, oricare ar fi acel pret.

Jntr-o tranzactie nepdrtinitoare” Inseamnd o tranzactie incheiatd de parti intre care nu cxistd o
relatie particulard sau speciali (de exemplu, compania mama cu filiala sa, proprietarul cu chiriasul, care ar
face ca preturile tranzactiilor si nu fie caracteristice pietei sau sé fie mari prin includerea unui element de
valoare speciald. Tranzactia la valoarea de piatd se presupune cd are loc intre parti distincte, fiecare
actionénd in mod independent.

dupa un marketing adecvat” inseamn cé proprietatea va fi prezentata pe piati in cel mai adecvat
mod, care poate duce la cedarea ei la cel mai bun pref, care se poate obfine Tn mod rezonabil. Durata
perioadei de comercializare poate varia in functie de conditiile pietei, dar trebuie sé fie suficientd pentru a
permite ca proprietatea si fie adusd in atentia unui numar adecvat de cumpdritori potentiali, Se presupune
¢4 perioada de expunere pe piata trebuie si inceapd inainte de data evaluarii.

., in care partile implicate au acfionat in cunogtintd de cauzd §i prudent” impune cd atat
cumparitorul, cat si vinzatorul sunt informati rezonabil, in legaturd cu natura si caracteristicile proprietitii,
cu utilizirile existente ale acesteia, precum si asupra stadiului in care se afld piafa, la data evaluarii. Se
considerd ci fiecare parte actioneazi in propriul interes §i in mod prudent, dispunand de cunostinfele
necesare pentru a obtine cel mai bun pret, corespunzator pozitiei ocupate in tranzactie.

, §i fird constrangere” stabileste faptul c fiecare parte este motivatd s incheie tranzactia, dar nici
una nu este nici fortatd, nici silitd in mod nejustificat si faca acest lucru.

Valoarea de piatd este inteleasd ca fiind valoarea unui activ, estimata fard luarea in considerare a
costurilor de vanzare sau de cumparare si fard includerea nici unui/unei impozit/taxe asociat(e).

Concluzii la definitia valorii de piata:

- valoarea de piata este o reprezentare a valorii de schimb, adica a sumei de bani pe care o
proprietate ar aduce-o daca ar fi oferita spre vanzare pe o piata libera, la data evaluarii, conform cerintelor
care corespund definitiei valorii de piata;

- valoarea de piata este inteleasa ca fiind valoarea estimata fara luarea in considerare a costurilor de
vanzare sau de cumparare si fara includerea nici unui impozit/taxe asociat(c});

- valoarca de piata este tipul de valoare cel mai des solicitat unui evaluator;
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- O croare care trebuie evitata este prezentarea, in rapoartele de evaluare, a altor tipuri de
valoare ca fiind valori de piata;
- in orice raport de evaluare trebuie data definitia valorii de piata, daca scopul evaluarii este
estimarea acestui tip de valoare (sau baza de evaluare):
Alte tipuri ale valorii definite Standardelor de Evaluare ANEVAR 2020 - Cadrul general,, sunt:
-Valoarea de investitie,
A e e gk
- Faloarea sinergici
- Valoarea justd.

DATA EFECTIVA A OPINIEI ASUPRA VALORII

O evaluare poate cere una din urmétoarele:
@ 0 opinie asupra valorii curente;
® 0 opinie asupra valorii retrospective;

® 0 opini¢ asupra valorii prospective.
Data evaludrii este recunoscuti ca fiind data la care se aplica opinia asupra valorii si nu coincide
. intotdeauna cu data inspectiei proprietitii care face obiectul prezentului raport de evaluare.

Data raportului de evaluare este data la care a fost emis raportul de evaluare. Aceasti dati poate fi
diferitd de data emiterii opiniei asupra valorii.
Data inspectiei proprietatii este 16.08.2021. ,
Data emiterii raportului de evaluare este 30 august 2021 .
Data efectivi a opiniei asupra valorii este 30 august 2021 .

NATURA St SURSA INFORMATIHLOR UTILIZATE;

Informatiile utilizate la elaborarea acestui raport de evaluare si pe care evaluatorul le-a avut la
dispozitie au fost considerate de acesta ca fiind corecte, de incredere si suficiente in realizarea scopului
declarat,

Sursele de informatii utilizate au fost:

0 Date si informatii cu caracter general, privind evolutiile economico sociale preluate de la
Institutul National de Statistic, de pe site-ul www.insse.ro;

U Date si informatii cu caracter general, privind politica monetara, istoric curs de schimb valutar,
inflatie, studii si analize macroeconomice preluate de la Banca Nationali a Roméniei, de pe site-ul
www.bnro.ro;

[ Studii, analize i prognoze macroeconomice, nationale si regionale, de pe site-urile unor banci
comerciale: http://www.unicredit-tiriac.ro/centrumedia/publicatii si http://www.raiffeisen.ro/
media/noutati/analizesi- prognoze

O Analize privind pieta imobiliard, de pe site-urile acestora. Mentiondm urmétoarele site-uri:

- http://'www.cbre.ro/ro_en/research

- http://'www.cushwake.com/cwglobal/

- http://www.joneslanglasalleromania.com/romania/engb/Pages/Research.aspx
- http://www.darian.ro/comunicate html

- http://www.dtz.com/Global/Research
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- http://www.tuca.ro/briefings/
0 Date si informatii culese si primite direct de la client, cu ocazia inspectiei proprietatii,
0 Informatii de la firmele specializate si de pe internet (site-uri specializate) privind datele
comparabilelor si datele tehnice utilizate in raport;
0 Informatii din presa locald, ziarele Informatia de Teleorman, Teleormanul Liber
1 Reviste si publicatii de specializate;

Nt e eantare anppinen e odeete e comparecnmnarre < omchiviert deo propriciati
imobiliare: - www. imohihare.ro
- www.olx.ro
- WWW.IOMiMOo.ro
- www.titirez.ro

IPOTEZE EXTRAORDINARE SI CONDITII IPOTETICE

Opinia evaluatorului este exprimatd in concordantd cu aceste ipoteze, precum s§i cu celelalte

aprecieri din acest raport.
Principalele ipoteze si limite de care s-a {inut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt

urmétoarele:
- Nu s-a facut nici o investigatie si nici nu s-au inspectat acele parti acoperite, neexpuse sau

inaccesibile si s-a presupus astfel ca aceste parti sunt in stare tehnica buna. Nu se poate exprima nici o
opinie despre starca tehnica a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie considerat ca ar valida
integritatea elementelor .

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

nu facem investigatii pentru a le descoperii.
- Nu s-au realizat estimari cu privire la starea structurala a imbunatatirilor sau la dimensiunea si

adecvarea sistemelor mecanice si a altor componente precum gaze, apad, canalizarea, sistemul electric, etc.
Valorile estimate in raportul de fata au plecat de la premisa ca activul evaluat este utilizat in concordanta
cu toate autorizatiile, neexistind nici o disputa cu vecinii, ocupantii spatiilor invecinate sau administratia
locala .

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

- Am considerat ca toate informatiile obtinute de la client sunt adevarate si corecte. Toate
informatiile ( inclusiv situatiile financiare, estimarile si avizele ) obtinute de parti neangajate de catre
evaluator se presupun a fi adevarate si corecte. Nu ne asumam nici o responsabilitate pentru
neconcordante generate de informatii eronate oferite de client.

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

- Se presupune ca propritatea este in deplina conformitate cu toate codurile, legile,
consintamintele, licentele sau reglementarile relevante 12 nivel national, orasenesc, local sau privat, si ca
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toate autorizatiile, permisele, certificatele, francisele si asa mai departe, pot {i reinoite si/sau trensferate
catre un eventual comparator sau ocupant.

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

_ Pvaluatorul ANEVAR a considerat proprietatea asupra activelor ca lihera de sarcini. fiind
evaluate m acesta ipolezd.

- Nu s-a efectuat nici o investigatie referitoare la prezenta sau absenta substantelor poluante si,
prin urmare, nu se poate oferi nici o asigurare a potentialului sau impact asupra evaluarii. In consecinta,
pentru scopul acestei evaluari, am presupus ca nu sunt, pe sau in cadrul proprietatii, nici un fel de
substante poluante, care ar putea contamina proprietatea si diminua valoarea acesteia. Orice identificare
ulterioara nu ne este imputabila .

- Valorile estimate in raport se aplica intregii proprietati, pe unittati locative, pe stadii de lucréri,
exact cum sunt previzute fn prezentul raport de evaluare, si orice divizare sau distribuire a acestora pe
interese fractionate va invalida valorile estimate .

- Bvaluatorul a fost de acord sa-si asume responsabilitatea misiunii incredintate de catre clientul
humit in raport, in scopul utilizarii precizate de catre client, respectiv in scopul mentionat in raportul de
fata .

- Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii, iar valoarea prezentata in
prezentul raport de evaluare nu are nici o legatura cu valoarea de asigurare .

- Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acesteia. Nici o
parte a acestui raport nu poate fi reprodusa sub nici o forma fara acordul prealabil al evaluatorului, si nici
nu poate fi distribuita in raport prin publicitate, relatii publice, stiri, de vanzare sau de alte mijloace media.
Dreptul de autor este retinut de evaluator si se aplica chiar daca este numit un alt evaluator sau nu.

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

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

- PBvaluatorul nu isi asuma nici © responsabilitate pentru orice eveniment, conditie sau
circumstante care pot sa afecteze valoarea proprietatii, ce pot aparea ulterior, fie datei de evaluare
mentionata in acest raport, fie datei inspectiei, oricare ar fi ordinea.

- Calitatea managementului proprietatii are un efect direct asupra viabilitatii economice si valorii
de piata a acesteia. Previziunile financiare prezente in acest raport presupun un drept de proprietate
responsabila si competenta manageriala. Orice variatie de la aceasta ipoteza ar putea avea un impact
semnificativ asupta estimarilor de valoare rezultate.

- Estimarea rezultatelor prezentate in acest raport se bazeaza pe o evaluare a economiei actuale la
nivel national si local, fara a exclude nici un element si fara a face previziuni cu privire la efectele de
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crestere sau de scadere brusca, in conditiile economice locale. Nu putem si nici nu garantam ca estimarile
vor fi atinse, insa acestea au fost intocmite pe baza informatiilor obtinute in cursul acestui studiu, si sunt
destinate sa tina secama de experienta investitorilor .

- Unele dintre cifrele prezentate in acest raport se poate sa fi fost generate de modele financiare,
facand calcule bazate pe numere cu trei sau mai multe zecimale. Din motive de claritate si simplificare,
cele mai multe cifre prezentate in acest raport au fost rotunjite si pot fi. prin urmare. pasibile de mici erori
de rotunjire, in anutite cazuri,

- Evaluarea proprietatilor imobiliare trebuie sa fie considerateca find in acelasi timp o stiinta sio
arta. Desi aceasta evaluare utilizeaza diferite calcule matematice pentru a oferi indicatii de valoare,
decizia finala a valorii propuse este subiectiva si poate fi influentata de experienta anterioara a
evaluatorului si de alti factori care sunt sau nu, specificati in prezentul raport.

- Dreptul deplin de proprietate se presupunc a fi transmisibil cu usurinta, fara nici o restrictie
nejustificata, cu exceptia cazurilor in care este altfel specificat.

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

- Raportul de evaluare nu poate fi folosit in instanta fiind o expertiza extrajudiciara.

- Natura pietelor emergente cum este si Romania presupune anumite dificultati in cuantificarea
unor valori de piata. Oricum, valorile estimate in cadrul acestui raport trebuie sa fie considerate ca fiind
cea mai buna estimare a proprietatii in cauza . Subliniem ca valoarca recomandata a fost determinata strict
prin perspectiva situatiei pietei si a informatiilo primite de la proprietar, la data de referinta a evaluarii,
situatie care se poate modifica, intr-un interval mai scurt sau mai lung, functie de dinamica economica,
ceea ce ar implica reconsiderarea pozitiei noastre.

- Desigur, ca proprietar, respectiv un potential comparator, pot avea, argumentat, alte opinii si
pareri, sustinind oricare alta valoare dintre valorile determinate in prezentul raport sau oricare alta valoare
rezultata dintr-un alt proces de evaluare.

- Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor in legatura cu proprietatea evaluata sau cu
partile interesate in tranzactie.

IPOTEZE GENERALE $1 CONDITI LIMITATIVE

Alocarea de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizarii prezentate in raport. Valori
separate alocate nu trebuie folosite in legaturd cu o altd evaluare §i sunt invalide dac sunt astfel utilizate.
Orice valori estimate in raport se aplicd intregii proprietdti sau pe componente exact cum sunt prezentate in
raport gi orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara
cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazutd si mengionatd in prezentul raport.

Opinia asupra valorii, exprimata de evaluator in urma analizei descrise in prezentul raport este
corespunzitoare conditiilor generale de pe piata imobiliard si stérii tehnice de la data evaludrii. Orice
modificare a factorilor fizici sau economici ulterioard datei evaluiirii implicd o analiza suplimentard cu
repecursiuni acestora asupra valorilor.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultantd sau sa depund

marturie in instantd relativ la proprietatea in chestiune.
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Valoarea estimat este valabila la data evaludrii, in conditiile econumice, fiscale, juridice si politice
de la data intocmirii. Aceasta a fost determinatd la conditiile piatd de la data mentionata in prezentul
raport. Intrucat piata si conditiile de piata se pot schimba intr-un interval de timp mai scurt sau mai lung, in
functic de dinamica economici si a pietei imobiliare, valoarea estimati poate fi incorectd sau
necorespunzitoare la un alt moment.

Evaluatorul nu a examinat hartile de inundatii disponibile, si nu a mentionat in acest raport de
svaluare, dacd o parte a terenulni <ubieet este il - o sond de inundatii sau de alte pericole
identificabile. Pentru ca evaluatorul nu este un specialist in domeniul pericolelelor si dezastralor naturale, ¢l
nu face nici previziuni si nu acorda garantii explicite sau implicite cu privire la aceastd determinare.
IDENTIFICAREA S| COMPETENTA EVALUATORULUL.

Raportul de evaluare a fost realizat integral de:

_EVALUATOR — membru autorizat ANEVAR - Stuparu Floarea
Legitimatie 18427, Specializarea Evaluator de bunuri immobile(EPI);

La data acestui raport, am indeplinit cerinfele ANEVAR privind Programul de instruire profesionald
continud pentru membrii acreditai.

- Membru CECCAR din anul 1996, cu legitimatia nr. 3564/01 .06.2014, numir matricol 13257/A al
Filialei Teleorman;

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

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

bunuri, cum sunt banil.

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

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

Evaluator autorizat ANEVAR, specialitatea EPI - Stuparn Floarea, legitimatie nr. 18427
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Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de factori
endogeni si exogeni proprietatii. In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta
participantilor la piata, pe de o parte, si tipul, amplasarea, designul si restrictiile privind proprietatile, pe de
alta parte, s-au creeat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole,
wpeciale). Acestea. Ta randul Tor, pot fi impartite in picte mai mici. specializate. numite subpiete. acesta
fiind un proces de segmentare a pieiei si dezagregare 4 proprietatil.

RESTRICTII DE UTILIZARE, DISTRIBUIRE SAU PUBLICARE.

Opinia asupra valorii, exprimatd de evaluator in urma analizei descrise in prezentul raport este
corespunzitoare conditiilor generale de pe piaa imobiliard si stirii tehnice de la data evaludrii. Orice
modificare a factorilor fizici sau economici ulterioara datei evaludrii implicd o analizi suplimentard cu

.repercusiuni acestora asupra valorilor.

Nici prezentul raport, nici pér}i ale sale (in special concluzii referitor la opinii, valori, elemente de
calcul, identitatea evaluatorului, s.a.m.d.) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul evaluatorului.
Indiferent daci o astfel de permisiune a fost acordatd sau nu, evaluatorul nu isi asumad nici un fel de
responsabilitate sau obligatie fafa de terte persoane care intrd in posesia prezentei lucrri.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia.

CONFIRMAREA CONFORMITATIH EVALUARII CU SEV.

in procesul de evaluare a proprietatii de tip rezidential unifamiliale, care face obiectul prezentului
Raport de evaluare, am avut in vedere cerinfele Standardelor de Evaluare ANEVAR 2020 care
incorporeazi si Standardele Internationale de Evaluare (SEV) editia 2020, precum si alte standarde si
ghiduri metodologice de evaluare elaborate de ANEVAR, strict necesare evaludrii bunurilor.

De asemenea am avut in vedere cele cinci Ghiduri metodologice de evaluare noi care completeazi
cerintele standardelor de evaluare IVS prin precizérile adaptate realititilor economiei roménesti si care sunt
strict necesare in evaluarea proprietitilor imobiliare pana la raportarea evaludrii coroborate cu Codul de
etica al profesiei de evaluator autorizat.

Standarde Internationale de Evaluare in vigoare de la data de 30 august 2021:
- SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadru general);
- SEV 101 Termenii de referinta ai evalugrii (IVS 101);
- SEV 102 Documentare si conformare (1VS 102)
- SEV 103 Raportare (IVS 103),
- SEV 105 Abordiri si metode de evaluare;
- SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230);
- GME 630 Evaluarea bunuritor imobile.

VERIFICAREFA RAPORTULUI DE EVALUARE

Verificarea evaludrii pentru impozitare poate fi realizata in conformitate cu prevederile
SEV 400 ~ , Verificarea evaluarii”, numai de cdtre un evaluator autorizat avand ca specializare
Verificarea evalurii (VE), dovediti cu parafa de verificator cu specializarea EPL
PARTEA A TREIA — PREZENTAREA DATELOR

Evaluator antovizat ANEVAR, specialitatea EPI - Stupary Floarea, legitimatie nr. 18427
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DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE

Proprietatea subiect este identificatd prin adresa postald plansele anexate si prin fotografiile
realizate pe proprietate, prezentate in interiorul lucrérii si la anexe.

A fost supus evaludrii dreptul absolut de propietate asupra imobilului .

Raportul de evaluare a fost realizat in ipoteza in care dreptul de proprietate este integral, valabil,
tranzactionahil si neafectat de nicio sarcind.

Propiicialoa sunivee wnis aderintioala andlot dieat a0 o TP TV UVEE SN TN FTU N R SIS TV
imobiliara. Aceasta se poate realiza prin includerea in raport a unei descrieri complete a proprietatii, din
punctul de vedere al situatiei juridice.

IDENTIFICAREA ORICAROR BUNURI MOBILE SAU ELEMENTE CARE NU SUNT ATASATE

PROPRIETAT! IMOBILIARE

Evaluarea proprietitii identificatd prin imobil s-a efectuat tinand cont doar de valoarea proprietétii.
Trebuie mentionat faptul ci proprietatea se afld amplasatd in zona periferica a municipiului
ROSIORII DE VEDE asa cum se poate observa din plansa anexata la lucrare.

DATE DESPRE ARIA DE PIATA, ORAS, VECINATATI $I LOCALIZARE

Piata imobiliard se poate defini ca fiind interactiunea dintre persoanele fizice sau juridice care
schimbd drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Aceastd piatd se defineste pe baza
tipului de proprietate, potentialul de a produce venituri, localizare, caracteristicile investitorilor si
chiriasilor tipici.

Piata imobiliard este influentatd de atitudinile, motivatiile si interactiunile vanzatorilor si
cumpdaritorilor, care la rdndul lor sunt determinate ca influntd si comportament, de forte sociale,
economice, de reglementare si de mediu.

- cererea poate fi volatila datorit unor schimbar] rapide in marimea gi structura populatiei.

Piata imobiliara are caracteristici diferite de cele ale pietelor eficiente specifice bunurilor si
serviciilor, atdt in ceea ce priveste evolutia raportului cerere-ofertd cét si comportamentul participantilor de
pi piatd, inchirierii si cumpératorii.

Astfel, piata imobiliard este foarte sensibild la situatia pietei de muncd si stabilitatea veniturilor.
Deciziile de cumparare sunt influentate de piafa bancara, respectiv de tipul de finanfare, durata rambursérii
si rata dobénzii.

Piafd imobiliaré are o serie de particularitdfi, cum ar fi:

- nu se autoregleazi ci este afectatd de multe reglementiri guvernamentale si locale;
- informatiile despre tranzactii similare nu sunt imediat disponibile;
- existd decalaj intre cerere i oferta;

Evalnator autorizat ANEVAR, specialitatea EPI - Stupara Floarea, legitimatie nr. 18427
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Activitdtile participantilor pe piatd sunt determinate de asteptarile lor privind utilizarea proprietatii
si beneficiile pe care proprietatea le va aduce utilizatorilor sii. De aceea, segmentarea pietei diferentiazi
potentialii utilizatori ai unei proprietiti de restul populatiei prin caracteristicile lor de consumatori.
Activitdfile fiecarui participant pe piafa imobiliari se concentreazii pe o proprietate imobiliard §i pe
serviciile pe care aceasta le oferd. Astfel, delimitarea produsului diferentiazd proprietatea in cauzi si
proprictitile competitive de alte tipuri de proprietate, pe baza atributelor sau caracteristicilor lor.

Un segment al piefei este delimitat prin identificarea participantilor pe piatid cel mai probabil
implicati in tranzactii care au ca obiect proprietatea imobiliard in cauzi si tipul de proprietate imobiliara,
precum §i tipul de servicii oferite. Delimitarea proprietagii cuprinde atét proprictatea respectiva, ct si
proprietagile competitive §i complementare. Astfel, analiza de piatd combind segmentarea si delimitarea
proprietdtii, Caracteristicile proprietdfii in cauza si aria ei de piatd, investigate de evaluator, in cursul
procesului de descriere al pietei, sunt ilustrate mai jos.

Pentru a identifica o anumiti piat imobiliara, se investigheazi urmatorii factori:

- Tipul de proprietate (ex, rezidentiale, comerciale, clidiri de birouri)

- Caracteristicile proprietiii, precum gradul de ocupare, utilizatorii probabili, calitatea constructiei,
proiectul $i imbunétatirile:

- Aria pietei imobiliare — definita din punct de vedere geografic sau local. O arie imobiliard poate fi
locala, regionald, nationald sau internationald. Poate fi urband sau suburbani, poate corespunde unui judet
sau unui cartier dintr-un oras. Ariile imobiliare comerciale si de locuinte sunt adesea delimitate prin relatii
specifice de timp — distanta.

- Proprietdtile comparabile disponibile — ex, proprietiti la fel de bune ce se afld in competitic cu
proprietatea respectiva in aceeasi arie (subgrupd) imobiliard, care poate fi locala, regionald, nationald sau
internationala.

Evaluator autovizat ANEVAR, specialitatea EP] - Stuparu Floarea, legitimatie ny. 18427
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- Proprietitile complementare — ex, alte proprietdti sau tipuri de proprietdti complementare proprietatii
in cauzi. Utilizatorii proprietdtii in cauzi trebuie s aibd acces la proprietifile complementare, la care se
face referintd ca fiind facilitéi.

Pentru evaluarea terenului in suprafati de 104 mp pe care face obiectul evaludrii, a fost aleasd
metoda comparatici de piatd, iar determinarea si analiza ariei de piatd este necesara pentru giisirea acelor
tranzactii sau oferte cu proprietiti care au caracteristici similare cu terenul care evalueaza.

Myin analizn ofertei <iacereriler din piatd pentru teren liber cu destinatie de teren pentru constroctii
rezidentiale, a fost determinatd aria de piata in jurul proprietatii cuprinsa in inravilanul orasului Rogiori
de Vede.

ANALIZA OFERTEI SI A CERER#I DIN PIATA PENTRU TEREN LIBER

Cererea la nivelul zonei pentru terenuri, este la un nivel relativ scazut, dar cu perspectiva de crestere
n urmitorii ani.

Pe termen scurt si mediu, in conjunctura economicd actuald, se prefigureaza o evolufie ugor
crescitoare, in special dupi redresarea activitatii industriale i agricole cu fonduri externe.

Pe termen lung perspectivele sunt in acest moment incerte. Se intrevede o cregtere a activitdfii
economice §i o relansare a consumului, dar numai in ipoteza ca noii proprietari vor investi in diverse
obiective aducéndu-le la parametrii optimi de functionare. Totodatd, pentru o bund functionare a pietii
imobiliare, este necesar ca si in judeful Teleorman, activitatile economice si se dezvolte progresiv si sa se
creeze locuri de muncd, iar in agriculturd si creascd productia §i calitatea acesteia.

Cererea reflectd nevoile, cerintele materiale, puterea de cumpdrare si preferintele consumatorilor.
Analiza cererii este concentrati asupra identificirii potengialilor utilizatori ai proprietitii evaluate. in cazul
fiecarui tip specific de proprietate, analiza cererii este orientatd asupra produsului sau serviciului final pe
care proprietatea imobiliara il ofera.

Oferta se referd la productia §i la disponibilitatea produsului imobiliar. Pentru analizarea ofertei,
analistul trebuie s alcdtuiasca un inventar al proprietdtilor care intrd in competitie cu proprietatea in cauza.
Proprictatile competitive cuprind pe cele deja existente, unitétile aflate in constructie care vor intra pe piata,
precum si cele aflate in stadiu de proiect. Trebuie acordatd atentic atunci cand se face analiza si
interpretarea datelor privind proiectele propuse sau anuniate, deoarece unele dintre acestea este posibil sa
nu mai fie construite in cele din urmd, analistul trebuie, de asemenea, si determine numarul de unitéti care
vor fi addugate sau inlaturate prin reconversie.

EVOLUTIA PIETEL

Pe o perioadd scurtd de timp, oferta de terenuri este relativ fixa si prefurile sunt corespunzatoare
cererii. in cazul in care cererea este neobignuit de mare, preturile vor incepe sé creascé Inainte s3 inceapa
constructia unor noi cladiri. Finalizarea construirii unei cladiri poate raméne in mod considerabil in urma
schimbarii tendingei cererii. Astfel, pe o perioada scurta de timp, piata se caracterizeaza prin dezechilibru.

Teoretic, oferta si cererea de proprietati imobiliare se indreaptd citre un echilibru pe o perioada
lungd de timp. Totusi, acest punct de echilibru este rar atins. In cazu! anumitor piete, cum sunt cele care se
caracterizeaza printr-o economie foarte specializata, oferta riispunde mai incet conditiilor cererii aflate in
schimbare. Chiar si atunci cdnd pare evidentd existenta unui surplus de bunuri oferite spre vdnzare,
proiectele aflate in constructie la momentul respectiv trebuie si se finalizeze. O cantitate mai mare va
continua sa se adauge surplusului existent, cauzénd un dezechilibru si mai mare. O scidere a cererii poate,
de asemenea, apirea in perioada construirii unor noi unititi imobiliare, marind §i mai mult surplusul.

Evaluator antorizat ANEVAR, specialitatea EPI - Stuparu Floarea, legitimaie ir. 18427
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Din punct de vedere al comparabilitdii cu terenuri similare pe piata specificd se constatd existenia
unor tranzactii izolate care sunt pufin relevante atit timp cét existd elemente specifice legislative, care
deviazi de fa o piatd libers definitd si luatd in calcul de valoarea de piatd.

Pe de alta parte, momentul actual de crizid se manifestatd prin scaderea interesului investitional si
sciderea gradelor de ocupare (inclusiv pentru segmentul de terenuri cc ar putea avea o destinatie
asimilabila).

Qe mentionensd of la momennil elabordrii presentului raport se manifestd o perioadd de recesiume
economica ce influenieasa semnilicatiy $i domeniul imobiliar din gama céruia lac parte imobilele subieet
(regasit prin scaderea costurilor de edificare, reagezarea prefurilor la terenuri dar si la chirii, respectiv la
gradele de ocupare).

Sursele de informatii care au stat la baza fundamentirii calculelor si punctelor de vedere formulate
in pezentul raport, au fost:

- solicitantul, care pentru informatiile legate de proprietatea imobiliard evaluatd (situatie juridica,
economici, suprafete, 5.a.) este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate, presa de
specialitate, agentiile imobiliare si evaluatori care isi desfagoara activitatea pe piata locala.

DESCRIEREA TERENULUI

Terenul care face obiectul proprietatii imobilare a clientului/beneficiarului prezentului raport de

evaluarea, prezintd urmétoarele caracteristici:

- este situat in intravilanul municipiului ROSIORII DE VEDE,

- categoria de folosint3 a terenului: curti-constructii;

- forma terenului: neregulat;

- front stradal: str. Sfanta Vineri;

- calitatea drumului de acces la proprietate: drum neasfaltat;

- inclinatia terenului: fard inclinatii;

- gradul de poluare a zonei: fard poluare;

- utilitati existente in zona: toate;

- restrictii de construire; fArd restrictii;

- aspectul urbanistic si estetic al zonei: fara constructii;

- perspective sociale si urbanistice in zond: dezvoltari economice, ale proprietarilor actuali sau altori
proprietari potentiali, dupa vinzarea unor proprietati care nu sunt dezvoltate la nivelul de confort al zonei;.

DESCRIEREA CONSTRUCTIILOR SI AMENAJARILOR

Pe amplasament nu exista decét resturile unei constructii, conform documentatiei puse la dispozitie
de proprietar i documentatiei cadastrale anexatd la prezentul raport, iar suprafata este de 104 mp.

PARTEA A PATRA — ANALIZA DATELOR $I CONCLUZIILE

CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI CONSIDERAT CA FIIND LIBER

Cea mai bun utilizare este definitd ca fiind “utilizarea probabild, rezonabild 5i legald a unui teren
liber sau a unei proprietdti construite care este posibild ﬁzic,* fundamentatd adecvat, fezabild financiar §i
care conduce la cea mai mare valoare a proprietdfii evaluate” .

CEA MA! BUNA UTILIZARE A PROPRIETATII CONSIDERATA CA FIIND CONSTRUITA

Estimarea valorii de piati a proprietitilor evaluate s-a fiicut tindnd cont de utilizarea actuald datd de
beneficiar, in conditiile in care tipul de valoare solicitat este necesar pentru stabilirea valorii de piatd,

Evaluator autorizat ANEVAR, specialitatea EPI - Stuparu Floarea, legitimatie nr. 18427
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valori superioare in conditiile in care utilizarea tereneului sau a cladirilor, ar fi in concordantd cu cererile
mai mari pentru anumite proprietiti.
VALOAREA TERENULUI

Evaluarea unui teren neamenajat ( liber sau vacant) sau pe care se afla amplasate amenajari si/sau
constructii. se poate face prin sase metode ( sau tehnici) de evaluare :

woCoinpurabia vinzartor:

@ tehnica parcelarii si dezvoltarii;

@ repartizarea ( alocarea );

® extractia ( prin scadere 0 numita si abstractia;

® tchnica reziduala a terenului ( capitalizarea venitului residual alocat terenului );
® capitalizarea rentei funciare ( chiriei).

Toate cele sase metode (numite si tehnici) de evaluare a terenului nu sunt alceva decét derivari ale
celor trei abordari traditionale ale valorii oricarui tip de proprictate, respectiv abordarea prin date
comparative, abordarea prin venit si abordarea prin cost.

Pentru determinarea valorii de piatd a terenului s-a folosit metoda comparatiei directe, deoarece in
piatd nuam gésit tranzactii cu terenuri similare, dar am gésit oferte pentru astfel de terenuri.
ABORDAREA PRIN COMPARATIA DIRECTA PENTRU TEREN

Abordarea prin piatd foloseste preturi i alte informatii relevante care au fost
generate de ofertele de pe piatd ale unor proprietati identice sau comparabile.

" Abordarea prin piatd oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu active identice sau
similare, ale ciror preturi se cunosc. ” — SEV Cadrul general, par. 56.

Ca metoda de evaluare a proprietitilor imobiliare, abordarea prin piata este cea mai utilizatd, mai ales
atunci cénd piata oferd suficiente informatii disponibile care si permitd aplicarea acestei metode pentru
estimarea valorii de piata.

Desigur cd sunt si situatii in care aplicarea acestei metode de evaluare nu este posibild, sau este
nesigurd, pentru ci infomatiile de pe piatd sunt minime, nu pot fi verificate, sau se referd la tranzactii care
au avut loc la intervale mari de timp, sau la proprietiiti care nu sunt aseméndtoare, respectiv au multe
elemente care diferd considerabil, astfel incét ajustérile care ar trebui s fie facute sunt numeroase si/sau
determind o corectie totald brutd mare.

Abordarea prin comparatia vanzarilor considera ca preturile proprietatii sunt stabilite de piata.
Valoarea de piata poate fi deci caleulata in urma studierii preturilor de pe piata ale proprietatilor
competitive pe segmentul respectiv de piata. Procesele comparative aplicate sunt fundamentale pentru
procesul de evaluare.

Abordarea prin comparatia vanzarilor este aplicabila pentru estimarea valorii de piata a bunurilor
tranzactionate in mod curent pe piata. Premisa principala a abordarii prin comparatia vanzarilor este ca
intre valoarea de piata a unui bun si valoarea de vanzare a unor bunuri comparabile exista o relatie directa.

Limitele aplicabilitatii metodei sunt generate de schimbari ale mediului economic si legislativ.
Schimbarile mediului economic sau ale legislatiei ce influenteaza numarul de vanzari recente comparabile
pot fi: conditiile si costul finantarii, inflatia, schimbarea legii impozitului pe profit, a reglementarilor de
urbanism, restrictii administrative de construire sau dezvoltare a infrastructurii.

Evaluator autorizat ANEVAR, specialitniea EPI - Stuparu Floavea, legitimatie nr. 18427
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Pentru a realiza o comparatie, intre o proprietate comparabila vanduta si proprietatea evaluata, trebuie
luate in considerare posibile corectii bazate pe diferentele dintre elementele de comparatie. Elementele de
comparatie reprezinta caracteristicile specifice ale proprietatii si tranzactiilor care determina diferentele
dintre preturile platite pentru proprietatea imobiliara.

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

coreetinle

o [

CUEMIENTELE OF COMPARATIE DE BAZA SUNT REPREZINTATE DL

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

- Conditiile de finantare si corectiile sunt facute pentru situatii in care cumparatoru} obtine din partea
vanzatorului o finantare si trebuiesc folosite calcule de echivalenta cash;

- Conditii de vanzare si corectiile pentru conditiile speciale refiecta motivatia cumparatorului si a
vanzatorului;

- Conditiile pietei si corectiile se refera la modificarile pietei ce au aparut intre momentele diferite in
timp la care au fost realizate tranzactiile;

- Localizarea si ajustarile se fac atunci cand caracteristicile de amplasare ale proprietatilor
comparabile difera fata de cele ale proprietatii evaluate;

- Caracteristicile fizice si corectiile se refera la diferente in dimensiunile terenului, planeitatea, front
stradal, conditia, utilitatea functionala, dimensiunile terenului, atractivitatea, conditiile de mediu;

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

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

- Componente non-imobiliare ale valorii si cuprind elemente de definire a personalitatii terenului,
racordarea la utilititi si alte elemente care nu constituie parti ale proprietatii imobiliare, dar care
influienteaza pretul.

PROCESUL ANALITIC ARE URMATOARELE ETAPE PROCEDURALE, PRINCIPALE:

Abordarea prin piata consti in analiza proprietitilor similare utilizind o metodd unitard de
comparatie, care presupune urmitoarele etape:

1. Cercetarea pietei, pentru a obtine informatii despre tranzactii de proprietiti imobiliare
comparabile cu proprietatea de evaluat. Identificarea elementelor de comparatie ce afecteazd valoarea
tipului de proprietate evaluati, Elementele de comparatie trebuie s3 aibd caracteristici asermandtoare si se
referd atat la elemente care se referd la tranzactia efectivé cAt si la tipul proprietétii (dimensiuni, localizare,
data inchirierii, zonare s.a.).

in cazul in care informatiile din piatd nu sunt suficiente, poate fi analizatd i oferta de proprietati
comparabile disponibile a data inchirierii. In accastd situatie evaluatorul trebuie si efectueze ajustérile
necesare pentru corectia preturilor de ofertd, stiind cé, in general acestea sunt superioare preturilor la care
sunt tranzactionate priprietitile pe piatd;

Evaluator antorizat ANEVAR, specialitatea EPI - Stuparu Floarea, legitimatie nv. 18427
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2. Verificarea informatiilor, care are ca scop obtinerea confirmarii §i surse secundare, ca datele
obtinute referitoare la tranzactiile efectuate sunt reale §i corecte, ¢ tranzactiile au fost obiective iar in cazul
utilizéruii de date din oferte, cé acestea existi, sunt reale si obiective;

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

4. Compararea atributelor fiecarei proprietati comparabile cu cele ale proprietitii evaluate si
apICUICICd GHCTICTor penitia Hocdie cleimenl de couiiiiatic ealbilain s cabiiatic nocwptiis o gilade

comparatie $i ajustarea corespunzitoare (in plus sau in minus) a preturilor de vanzare al fiecarei proprietati
comparabile, in functie de deosebirile dintre proprietdti care determind aceste diferente de valoare.
- Obtinerea corectiei nete pentru fiecare tranzactie comparabild si aplicarea ei asupra pretului (sau chiriei).

Efectuarea unei comparatii globale a proprietitilor comparabile corectate sau clasificate gi
extragerea unei singure valori din gama de valori rezultatd.

5. Analiza rezultatelor evaludrii, efectuarea unei comparatii globale a proprietitilor
comparabile corectate sau clasificate si extragerea unei singure valori din gama de valori rezultata.
Alegerea unei indicatii asura valorii definite sau asupra unui interval de valori, in functie de metoda de
comparatie utilizatd de evaluator

Corectiile obtinute prin tehnici cantitative se aplicd tranzactiilor comparabile, fie ca procentaj, fie ca
valoare absoluta. Corectia procentuald este utilizatd pentru a reflecta modificérile in conditiile pietei si
diferentele de localizare. Corectia se face asupra pretului tranzactiei comparabile pentru a ajunge la
estimarea valorii proprietitii evaluate, deoarece doar acesta este cunoscut. Corectia absolutd se calculeaza
in unitati monetare ce se aduni sau se scade la/din pretul tranzactiilor comparabile.

O atentie deosebité trebuie acordata in aceastd fazi de desfasurare a evaludrii, alegerii unitatilor de
comparatie, in functie de caracteristicile functionale ale prorpietitii de evaluat,

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

In alegerea unititii de comparatie poate fi folosit pretul per metru pétrat, suprafatd construit, sau
pretul per metru pitrat, suprafati utila, pretul per camerd, pretul per metru pétrat teren. Dar, asa cum am
mentionat mai sus, este foarte important s3 avem si pentru proprititile comparabile suficiente informatii de
acest fel, pentru a utiliza aceeasi unitate de comparatie.

Metoda comparatiilor de piatd isi are baza in analiza pietei si utilizeaza analiza comparativa,
respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pie(ei pentru a giisi proprietdti similare, comparénd apoi

aceste proprietéti cu cea "de evaluat".

Premiza majori a metodei este aceea cil valoarea de piaté a unei proprietéti imobiliare este in relagie
directd cu preturile de tranzacfionare a unor proprietéti competitive si comparabile. Analiza comparativa se
bazeazi pe aseméndrile si diferentele intre proprietéti si tranzactiile care influenteaza valoarea.

Metoda este o abordare globald, care aplicd informatiile culese urmdrind raportul cerere-ofertd pe
piata, reflectate in mass-media sau alte surse credibile de informare. Ea se bazeaza pe valoarea unitard
rezultatdl In urma tranzactiilor cu imobile similare sau asimilabile efectuate in zond, sau zone comparabile
satisfacétor ori oferte existente pe piat.

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

Evaluator awtorizat ANEVAR, specialitatea EPI - Stuparu Floarea, legitimatie v, 18427
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Valoarea de piatd estimatii prin aceastdi abordare pentru teren este conform grilei datelor de piati de

mai jos, estimatd 1a 9 949  lei.

Situat pe Str,
Stanta Vineri,
nr.52

Zona Abator

ABORDAREA PRIN COMPARATIA‘VANZARIL’OR -TEREN

Teatrul de Vara

Str Dunarit

patd .
110313 98 518 190440

Suprafata - mp 104 00 4326,00 4500 6900
Deschidere
Valoare oferta- Euro/mp (rotunijit) 2550 21,90 27,60
Discount negociere 10 % 2,55 -2.19 -2,76
Valoare ofertaltranzactie- Euro corectata 22,95 19.71 24,84
Ajustari specifice tranzactiei
Element de comparatie

eqrd Cald eqld
Corectie (%) 0% 0% 0%
Corectie 0 0 0
Pret corectat 22,95 19.711 24,84

Corectie (%) 0% 0%
Corectie 0 0 0
Pret corectat 22,95 19.71 24,84

Corectie (%)

Corectie

Pret corectat

22,95

19.71

Corectie (%) 0% 0%
Corectie 0 0 0
Pret corectat 22,95 19.71 24,84

Ajustari specifice proprietatii

Coretle (%

-10%

| Comparabifa 2

Coinparabila 3

10%

Evaluator autorizat ANEVAR, specialitmtea EPI - Stuparu Floarea, legitimatie nr. 18427
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| Corectie (%)

Corectie

0 -10%
Corectie -2,29 -1,97 -2,48
Pret corectat 20,66 17,74 22,36

Pret corectat

Corectie (%) -4,08% -4,22% -6,53%
Corecfie -1,28 0,75 1,46
Pret corectat 19,38 19,38 2090
Deschideref adancime 0% 0% 0%
Corectie (%) 0 0 0
Corectie 0% 0% 0%
Pret corectat 19,38 19,38 20,90

Corectie (%) 0% 0% 0%
Corectie 0 0 0
Pret corectat 19,38 19,38 20,90

Corectie (%) 0%
Corectie 0 0 0
Pret corectat 19,38 19,38 20,90

Corectie (%)

Corectie 0 0 0

Pret corectat 19,38 19,38 20,90
Corectie totala neta 6,12 4,91 6,70
Corectie totala neta (%) 24% 22,42% 24.27%

Evaluator autorizat ANEVAR, specialitatea EPI - Stupavu Floarea, legitimatie ny. 18427
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Corectie totala bruta 6,12 -6,12 -6,1%,12
Corectie totala hruta (%) 24% 22,42% 24%4,27%
Numar corectii negative 3 3 3
Numar corectii pozitive 0 0 0
Numar elemente similare 7 7 7
Valoare de piaia unitara estimata a X

proprietatii 19,38 euroimp

Valoare de piata estimata a proprietatii 9949 lei

= e Uit A R P i bt & it 53 PR L 5
rs EUR 30/08/2021 1EUR=4,9349 2016 euro
Au fost alese trei oferte de pe piata imobiliari din aria de piatd determinats, repectiv, Municipiul

ROSIORII DE VEDE , judetul Teleorman, selectate ca proprietiti similare, existente pe piafd la momentul
evaludrii. Aceste oferte comparabile se giisesc in anexa nr. 2 la prezentul Raport de evaluare.

Au fost facute ajustdri la negociere, doar pentru oferte deoarece piata a demonstrat c¢d in urma
negocierii preturile de vinzare sunt aproximativ cu 10 % mai mici decét preturile la tranzactionare.

La conditiile specifice proprietatii nu s-au facut ajustari,

Ajustdrile specifice proprietitii s-au ficut prin compararea caracteristicilor fiecarei proprietiti
imobiliare comparabile cu cele ale proprietitii imobiliare evaluate si aprecierea diferentelor pentru fiecare

element de comparatie atit din punct de vedere cantitativ cét si calitativ.
Procentul de ajustare este de 5,33 % pentru comparabila 1, si a fost determinat astfel:

Suprafata. comparabila 1 — Suprafata Propr. Subiect 4326 - 104
Procent = ---- ---- X 1002 ammmmm e x100 =4,06 %
Suprafata Propr. Subiect 104
Cu procentul astfel obtinut se ajusteaza pretul fiecirei comparabile.
Ajustirile specifice proprietitii s-au ficut prin compararca caracteristicilor fiecdrei proprietdti imobiliare comparabile
cu cele ale proprietatii imobiliare evaluate §i aprecierea diferentelor pentru fiecare element de comparatie atét din
punct de vedere cantitativ cét si calitativ.

cl

in Grila datelor de piati de mai sus au fost facute ajustiri oferte, suprafata si localizare.
Au fost fécute ajustéri pentru suprafata.
Ajustarea este cu semn negativ deoarece valoarea proprietétii comparabile trebuie scazuti cu acest procent
pentru faptul cd suprafata comparabilei nr.]1 este mai mare decét a proprietifii subiect.

Acest procent a fost aplicat asupra pretului de vénzare ajustat al comparabilei 1, la fel s-a obtinut
procentul ajustarii pentru fiecare comparabild, obtindnd astfel ajustirile pentru diferentele de suprafaté si
pentru celelalte comparabile.

Valoarea de piati estimatii prin aceastd abordare pentru suprafata de 104 mp, teren
intravilan situat in localitatea ROSIORII DE VEDE, str, Sfanta Vineri., este conform Grilei datelor

Evaluator aietorizat ANEVAR, specialitatea EPI - Stuparu Floarea, legifimatie nv. 18427
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de piati este esimati la 19,38 euro/mp, la un curs EURO de 4,9349, curs BNR din data de 30 august
2021, data evaluirii, pentru toati proprietatea 104 mp x 19,38 euro/mp = 2 016 euro echivalent a
9949 lei.

Rationamentul aplicat de evaluator in selectarea valorii a condus spre comparabila cu valoarea netd
a ajustarilor cea mai micé, caracteristici fizice apropiate, clemente similare cele mai multe cu proprictatea
subiect, aceeasi zond de amplasament, influienta ajustéritor fiind cea mai mic#, corectia totald neta fiind
o maimied respectic enmparhila 2 opeetul fnal fiind de 19 38 curomp.

RECONCILIEREA SI OPINIA FINALA ASUPRA VALORII

Reconcilierea evalorii unei proprietdti reprezinti analiza rezultatelor si concluziilor abordarilor
aplicate, care conduc la estimarea valorii finale a proprietatii, Reconcilierea este analiza unor rezultate
alternative pentru a ajunge la estimarea finald a valorii.

Din aplicarea abordarilor mentionate i descrise pe larg, precum si din analiza pietei se desprind
urmétoarele concluzii:

Valoarea obtinuti pe baza evaluirii prin comparatii de piatd, chiar daci are la bazd informatii pentru
care nu putem garanta acuratetea lor, deoarece piata imobiliard din prezent este in stagnare, §i poate chiar sa
scada.

Avénd in vedere increderea pe care o are evaluatorul in metoda comparatiei de piata §i acuratetea
metodei, recomandam valoarea rezultatd prin aceasti metoda.

ESTIMAREA PERIOADEI DE EXPUNERE PE PIATA

Multe din definitiile valorii de piatd se referd la perioada de timp pentru expunerea pe piafa.

fntr-o evaluare, perioada de timp pentru expunere reprezintd perioada de timp estimata in care dreptul
asupra proprietitii subiect ar fi fost oferit pe piatd, inainte de finalizarea ipotetica a unei vanzéri, la valoarea
justa, la data efectivi a evaludrii; o estimare retrospectivi, bazati pe o analizd a evenimentelor trecute, in
conditiile unei piete concurentiale si libere.

Perioada de timp de expunere este intotdeauna consideratd a fi avut loc inainte de data efectivi a
evaludrii. Ea poate fi exprimata sub forma unui interval . Perioada de expunere este diferitd in functie de
diversele tipuri de proprietati imobiliare si de conditiile de piagd. Conceptul general de perioadd de timp
rezonabili de expunere cuprinde nu numai o perioada adecvati, suficientd si rezonabild de timp, ci si un
efort de marketing adecvat, suficient si rezonabil. in cazul in care in raport se face referire la ambele
notiuni, trebuie realizati o distinciie clard intre perioada de expunere (adica trecutul) si perioada de
marketing (adica viitorul), acest interval de timp este considerat a fi pana la | martie 2022.

Evalnator antorizat ANEVAR, specialitazea EPI - Stuparu Floarea, legitimatie atr. 18427
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CALIFICARILE EVALUATORULUI

Raportul de evaluare a fost realizat integral de:
- EVALUATOR — membru autorizat ANEVAR - Stuparu Floarea
- Legitimatie 18427, Specializarea Evaluator de bunuri imobile;

BN N [ e . —
voralasca s ow Lokl il g o

RECOMANDATA Valoare proprietate =9 949  lei

VALOAREA DE PIATA A FOST | COMPARATIEI DE PIATA
DETERMINATA PRIN METODA

VALOAREA NU CUPRINDE T.V.A,

EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR, | STAMPILA DE EVALUATOR
SPECIALITATEA EPI

Stuparu Floarea {\f

ANEXE

Anexa nr.] Fotografii

Evaluator auvorizat ANEVAR, specialitatea EPI - Staparu Floarea, legitimatie nv. 18427
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Anexa Nr.2 Oferte comparabile
Comparabila nr.1

B b GhELA @ ¥ i€l 1Bl . st Vit Tl it bl he

telefon 0761 572 005

PROMOVEAZA ANUNTUL ACTUALIZEAZA ANUNTUL
Oferit deProprietar
Extravilan / intravilanintravilan
Suprafata utila 4326 m?

Descriere

Vind teren intravilan 4326 mp in Rosiori de vede, terenul are deschidere pe 2 strizi strada Belitori si strada Traian
COMPARABILA NR.2

Vand teren intravilan Marius 0761 115 256

98 518 €

ot . P R e A
Telecrinan fjucet, Kosion ge Vece

21,9 €¢/m?

Evaluator autovizat ANEVAR, specialitatea EPI - Stuparu Floarea, legitimatie nr. 18427
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o . RARRLEY
a \

Quadry - Aquaventur

o

. torla

Evaluator autorizat ANEVAR, specialitatea EPI - Stuparu Floarea, legitimatie ny. 18427
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-

Prezentare generala
Suprafata teren {m?): 4 500 m*
Descriere anunt

Vand teren intravilan in Rosiorii de vede,suprafata 4500mp, cu 0 deschide de aprox 25m.

Terenul se afla in spatele teatrului de vara din Parcul Nicolae Balcescu.

Terenul are cadastru si intabulare facuta.

Pe teren in acest moment este o livada cu aprox 30 pomi fructiferi,cu rod si se afla si o fantana cu apa .

Harta

Vanzatorul nu a specificat adresa exacta, dar proprietatea s afla in zona evidentiata pe harta.

Comparabila nr.3
Toma Andrei 0743 650 330

Teren intravilan Rosiori de Vede - Strada Dunarii - 6300mp 190 440 €

Teleorman (judet}, Rosiof de Vede

27,60 €m?

Evaluator antorizat ANEVAR, specialitatea EP} - Stuparu Floarea, legitimatie nr. 18427
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A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREMN intravilan

Adresa: Loc. Rosiori De Vede, Str Dundrii, Nr. 300 B, jud. Teleorman, T18,P40

Nr.| Nr. cadast
c:t er: ti)apoa:_;srar;’i'c Suprafata* (mp) Observatil / Referinte

NeEna oana Tewan pairprs Mo

B. Partea li. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate §i alte drepturi reale Referinte
72791 /19/11/2020
Act Administrativ_nr, TITLU OF PROPRIETATE IENSNENSNINNE s e C/SDPT Teleorman:
B1 ‘Intabuiare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Reconstituire, cotal AL
‘actuala 1/1 : :
1

C. Partea Ill. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembréamintele dreptului de proprietate, Referinte
drepturi reale de gﬂantle si sarcini

$TJ¢7

Prezentare generala

Suprafata teren {m?):6 90¢ m?

Descriere anunt

Suprafata= 6900mp

Tip teren:Arabil Intravitan

Intabulat in cartea funciara

Adresa: Loc. Rosiori De Vede, Str Dundrii, Nr. 300 B, Jud. Teleorman, T18,P40
Liber de sarcini

Harta

Vanzatorul nu a specificat adresa exacta, dar proprietatea se afla in zona evidentiata pe harta.

Evaluator autorizat ANEVAR, specialitatea EPI - Stuparu Floarea, legitimatic ni. 18427
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scris si preciabil af autorilor si al proprietarilor 31



