JUDETUL TELEORMAN
MUNICIPIUL 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. Oltului nr.35

Consiliul Local al Municipiului Rosiori de Vede, Judetul Teleorman, intrunit in sedinta
ordinara de lucru, astazi 25.11.2021, avand in vedere :

- referatul de aprobare nr.21777/19.11.2021 al Primarului Municipiului Rosiori de Vede;

- Raportul de specialitate nr.21779/19.11.2021 al Directici 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.133/60027/06.01.2021 prin care chiriasul imobilului situat in str Oltului nr.35,
dl Moraru Marian 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;

- cartea funciara nr. 23113/10.06.2021 a UAT Rosiori de Vede,

- raportul de evaluare intocmit de evaluator autorizat ANEVAR, Stuparu Floarea
nr.20220/28.10.2021;

- prevederile art. 9 din Legea nr. 112/1995 privind reglementarea situatiei juridice a unor
imobile cu destinatia de locuinte, trecute in proprietatea 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. ,,¢” din OUG nr.57/2019 privind Codul Administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare;

In temeiul prevederilor art.139, art.196 si art.200 din OUG nr.57/2019 privind Codu}

Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1. Se insuseste raportul de evaluare nr.20220/28.10.2021, intocmit de catre evaluator
autorizat ANEVAR, Stuparu Floarea, privind imobilul din fondul locativ de stat, aflat in domeniul



privat al municipiului Rosiori de Vede, (locuinta in suprafata construita de 81 mp, anexa 4 mp si
teren aferent, in suprafata de 85 mp) situat in str. Oltului nr.35 ce va face obiectul vanzarii conform
Legii nr.112/1995, potrivit anexei care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art.2. (1) Se aproba vanzarea, imobilului prevazut la art.1, catre Moraru Marian, cu domiciliul
in municipiul Rosiori de Vede, str. Oltului nr.35, beneficiar al contractului de inchiriere
nr.845/15.03.1994 pentru imobilul cu destinatie de locuinta.

(2) Datele de identificare ale imobilului supus vanzarii sunt cele prevazute in raportul de
evaluare nr.20220/28.10.2021

(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 imobilului situat in Municipiul Rosiori de Vede, str Oltului nr.35
este de 61.471 lei respectiv, locuinta: 50.837 lei, anexa: 2.510 lei si terenul: 8.124 lei, stabilit prin
raportul de evaluare nr.20220/28.10.2021.

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

(7) Pretul de vanzare al imobilului se va plati de catre cumparator 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. Prezenta hotarare se transmite institutiei Prefectului Teleorman si Directiei Impozite si
Taxe prin grija secretarului general al UAT Rosiori de Vede.

Presedinte de sedinta _

Contrasemneaza
SECRETAR GENERAL UAT
Cita Mioara lulia

ROSIORI DE VEDE _ NS
Nr.158 din 25. 11 2021
Prezenta hotardre a fost adoptata cu un numér de 19 voturi “pentru”, - vot “impotrivd”, - 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 _
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Beneficiar ;: MUNICIPIUL ROSIORII DE VEDE
Obiectiv : Raport de evaluare imobil (cladiri)
Adresa : Municipiul Rosiorii de Vede, Str. Oltului, nr.35 , Judet Teleorman

Proprietar : MUNICIPIUL ROSIORII DE VEDE

Evaluator autorizat ANEVAR, specialitatea EPl - Stuparu Floarea, legitimatie nr. 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 si prealabil al autorilor si al proprietarilor 1



RAPORT DE EVALUARE  Cladiri SI TEREN, str. ltului, nr.33 Proprietar: MUNICIPIUL Rogiorii de Vede

SCRISOAREA DE TRANSMITERE

26.10.2021
Citre,
Municipiul Rosiorii de Vede,

La solicitarea dumneavostra am efectuat o evaluare a proprietatii imobiliare mai jos delimte. Scopui
studiului a fost de a estima valoarea de piata a proprietitii.

Valoarea de piati este definiti 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 gi un
vdnzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie wepdrtinitoare, dupd un marketing adecvatd si in care pdrfile au
actionat in cunostin{d de cauzd, prudent §i fard constrangere.”

Detalii cu privire la constatirile si analizele noastre vor fi gisite in raportul de evaluare, atagat. Din
punct de vedere al comparabilitiii cu proprietiti similare de pe piatd, am constatat existenta unor proprietiti
similare si comparabile, dar tranzactiile sunt mai putin importante deoarece nu cunoagtem in detaliu
conditiile in care s-au ficut tranzactiile, iar pe de altd parte in momentul actual se constatd un interes
investitional destul de scazut pentru achizifionarea unor astfel de proprietii.

Analizand informatiile disponibile din mai multe surse verificabile, calitatea si credibilitatea acestora,
dupi aplicarea metodelor de estimare a valorii de piatd, considerdm ci valoareca de piajd estimatd este cea
rezultatd prin abordarea pe baza de costuri segregate.

Abordarea pe baza de costuri a fost aleasd pentru clédire deoarece din informafiile culese, chiar dacé
veridicitatea acestora nu poate fi confirmats, este mult mai aproape de nivelul pietei, avand la bazi metoda
costurilor segregate. Nu s-a folosit metoda comparatiilor de piatd deoarece comparatiile cu oferte existente
pe piata in aria de piati determinatid nu au elemente comune suficiente cu specificul proprietatii subiect,
astfel incét opinia evaluatorului si fie justé.

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

Opinia noastrd privind valoarea de piata estimat3, derivati din corelarea tuturor faptelor si datelor si
prin analiza indicatorilor obtinuti prin aceastd metodd de abordare: a costurilor segregate, este valoarea
estimati a proprietatii subiect care la data de 26 octombrie 2021 si fie pentru:

o LOCUINTA, 81 mp, valoare de piati - 50 837 lei,

s ANEXA, 4 mp, valoare de piati — 2510 lei,
e TEREN 85 mp, valoare de piati - 8124 lei

TOTAL VALOARE PROPRIETATE 61471 LEI

Aceasta adres3 trebuie sd ramani atasatd de raportul de evaluare, plus expunerile aferente, pentru ca opinia

asupra valorii sa fie consideraté valabi!z‘i@{}? VALLATES
/(') Evaluato, 2

Ny

£

Cu stimd, i
Evaluator autorizat ANEVAR,

STUPARU FLOAREA

Evaluator antorizat ANEVAR, specialitatea EPI - Stuparu Floarea, legitimatie nv. 18427

Datele, informatiile si continutul acestei lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in porte sou in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acordul
scris si pretobil al autorilor si al proprietarilor 2



RAPORT DE EVALUARE Cladiri S TEREN, str.Oltului, nr.35 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

garanlarea creditarl, de ranzactoindie vl peatin iipusita.

In timp ce standardele sunt concepute pentru a fi aplicate de catre profesionisti in evaluare, acestea
sunt destinate si fie in beneficiul utilizatorilor de servicii de evaluare si pentru functionarea §i
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 indrumdri tehnice sunt publicate separat.

Prezenta lucrare a fost intocmitd respectind prevederile:

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

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

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

e Informafii furnizate de agentiile imobiliare, cotidicnele §i publicatiile de profil privind
preturi de tranzactionare sau ofertare, chirii, tendine consemnate recent pe piata imobiliara locala.

o De asemeneca 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 sa fie aplicat in mod obiectiv si nu ar trebui si fie folosit pentru
a supraevalua sau subevalua valoarea rezultatd. Rationamentul va fi exercitat avand in vedere scopul
evaluirii, tipul valorii si orice alte ipoteze aplicabile in evaluare.”’

SEV ANEVAR 2020 — Cadrul general, par. |

Evalnator antorizat ANEVAR, specialitatea EPi - Stuparu Floarea, legitimafie ni. 18427

Dutele, informatiile si continutul aceste lucrori fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sau in tatalitate si nu vor puteg fi tronsmise unor terti fara acordul
scris si prealabil al gutorilor si of proprietarifor 3



RAPORT DE EVALUARE  Cladivi ST TEREN, str.Oliulud, nr.35 Proprietar: MUNICIPIUL Rosiorii de Vede

CUPRINSUL

CURIIISUL 11 1o cvvoo oo ceess st ss e 88000888 L
Certificarea ...
Rezumatul conciuzilior npoi e
Partea a doua —IDENTIFICAREA PROBLEMES DE EVALUAT ST A SEEREi MISIUNI DE EVALUARE oo t
Identificarea tipului de evaluare i a tipului de raporto......nenee

KA ENtifiCATEA CHENEUILE .ovvvrecotirri s e ceemeb a4

tdentificarea oricirui utilizator desemnat, o afard de chient. ..o

Identificarea proprietatii de VAIUBE ... crisnim i s
Identificarea drepturilor asupra proprietatii imobiliare de evaluat
TipUl Valoril 51 AEFINTIa ACESTRIA 1 uvuvsverrerrerur e essssssrssssas s
Data efectivi a OPINIET ASUPTA VAIONII.....vviv s eerarssse s caimim s e
Natura si sursa informatilor ULIZATE; . . ... orear s

Ipoteze generale §1 Ol HIMILATIVE ...oocoooiriiiosiniimiinissssscis s sttt s S
Identificarea si competenta evaluatorUlui. e

Amploarea iNVestIGAiel, ... e

Restrictii de utilizare, distribuire sau publicare
Confirmarea conformititii @ValuaTii €U SEV. .oieneriimis s st e
Verificarea raportulil de eVAlUATE ... s

Partea a trela — PREZENTAREA DATELOR

DesCrierea SItULIE! JURIAICE....oooererrorreseisen s s b

Identificarea oriciror bunuri mobile sau elemente care nu sunt atasate proprietati imobiliare

Date despre aria de piatd, oras, vecindtati si localizare

Evolutia pietel. i
DESCHETEA ClAAII. 1o erreseerrsreasesessaestrersssibari g s s AR sdSEE

Descrierea constructiilor §i amenajarilor i

Partea a patra — ANALIZA DATELOR S1 CONCLUZIILE wovunrsearmsssceenassnisnsmsi s asan s st s s
Cea mai bund utilizare a ciadireutui considerat €a filnd [Ber ..
Cea mai bun utilizare a proprietatil considerata ca fiind construita
ADOPAATEA PIIN COSE ovvvviromtiaiiierisssstiras e bes s s

Abordarea prin comparatia direCtd PENtrU TEreN .o

Elementele de comparatie de baza sunt reprezentate e oereentee et ersrerereae et et R
Procesul analitic are urmitoarele etape procedurale, PENCIPAIR v ceceris i

Reconcilierea si opinia finald asupra Valoril ..o

Estimarea perioadei de expunere pe ] - O e T SRR

CAlIICATIIE EVAIUAEOTUIUL . vreesrsseereesaaas e ress e 8 LR
EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR, SPECIALITATEA EPL ..ot i

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

Datele, informatiile si continutul aceste lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copicte in parte sau in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acordul

scris sf preatobil al outorilor si al proprietarilor 4



RAPORT DE EVALUARE Clédiri ST TEREN, str.Oltului, nr.33 Proprietar: MUNICIPIUL Rosiorii de Vede

CERTIFICAREA

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

A e fiile cnetintte 19 prezentul raport sunt reale si corecte:
s Analizele, opiniile si concluziile din presentul rapurl Sl TG i e
conditiile limitative prezentate in acest raport ;
= Nu avemn 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;
= Nicj 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 finalizarca 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;

» Proprictatea 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
<~ EVALLY,

2]
" alu
S evaluator 3, y

)

Evaluator autorizat ANEVAR, specialitatea EP1 - Stuparu Floarea, legitimatie nr. 18427

Datele, informatiile si continutul acestel lucrari Fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sauin totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acordul
scris si prealabil al autorilor si ol proprietarilor 5



RAPORT DE EVALUARE Cladiri $I TEREN, str.Oltului, nr.35 Proprietar: MUNICIPIUL Rosiorii de Vede

REZUMATUL CONCLUZIILOR IMPORTANTE

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

Proprictatea imobitiara ey aluatd apartine Municipiului Roesiorii de Vede. Proprietatea este compusa
din doua cladirt prima cladire o focunia i supralala de ST anip. Jon adis aeos i peaid de bmp
si teren in suprafatd de 85 mp. Proprietatea situatd in strada Oltului, nr.35, Rosiorii de Vede, judetul
Teleorman. Proprietatea este intabulatd in Cartea funciara a Municipiului Rogiorii de Vede cu nr. Cadastral
23113-C1 si 23113-C2 si 23113, in temeiul Hotirarii Consiliului Local nr. 92 din 23 noiembrie 2016 si Act
Administrativ adresa nr.l1/11207 din 04.01.2017 emisé de INSTITUTIA PREFECTULUI JUDETULUI
TELEORMAN. Cladirile fac 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 si estimeze valoarea de piatd a intregii proprietati, la
data raportarii, respectiv data de 26.10.2021 .

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

Peniru evaluarea proprietitii imobiliare am folosit ca metodd 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 $chiopu, cu valabilitate a indicilor pe perioada laugust 2021-31 julie 2022,

Valoarea de piati estimatd prin aceastd abordare este estimati pentru cele doui cladiri:
o Locuintd 81 mp la valoarea de 50 837 lei,

e Anexii 4 mp la valoarea de lei, 2 510 lei,
o Teren 85 mp la valoarea de lei, 8124 lei
TOTAL VALOARE PROPRIETATE 61471 LEI

Valoarea de piati obtinutd prin abordarea prin costuri, urmare a analizei de reconciliere a valorii am
estimat valoarea de piatd aratatd mai sus, care a fost comunicata clientului.
PARTEA A DOUA —IDENTIFICAREA PROBLEME! DE EVALUAT SI A SFERE! MISIUNII DE

EVALUARE
IDENTIFICAREA TIPULUI DE EVALUARE $i A TIPULUI DE RAPORT

Tipul de valoare estimat este valoarea de piat actualizatd a cladirilor la momentul evaludrii.
Prezentul raport se intocmeste in vederea determindrii valorii de piatd actualizate, pentru a putea fi
scoase la vanzare.
IDENTIFICAREA CLIENTULUI
Clientul care a comandat prezentul raport de evaluare este Municipiul Rosiorii de Vede, iar lucrarea
se intocmeste in baza comenzii transmise in urma achizitiei prin SICAP.

Evaluator antorizat ANEVAR, specialitatea EP - Stuparu Floarea, legitimatie nr, 18427

Datele, informatiite si continutul acested lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acordul
scris si preatabil al autoritor si af proprietarilor 6



" RAPORT DE EVALUARE Cladiri $1 TEREN, str.Oltuhii, nr.35 Proprietar: MUNICIPIUL Rosiorii de Vede

Proprictatea subiect care face obiectul prezentului raport de evaluarea este compusa din cladire
locuinta si anexd, proprietate situatd in municipiul Rosiorii de Vede, str. Oltului, nr.35 , apartinind
Municipiului Rosiorii de Vede si in administrarca Consiliului Local al Municipiului Rosiorii de Vede.
Proprietatea este libera de sarcini .

rENTITICAREA DRICARUI UTHIZATOR DESEMNAT, 1N AEARA DE CLIENT

I COnOMIILIL U suliciiaived Coie it 2 caifid poied Prosdbiin e s Areliminard i cen de
inspectie a proprietatii, utilizatorul desemnat al prezentului raport de evaluare cste clientul mai sus

mentionat care este beneficiarul raportului, respectiv Municipiul Rosiorii de Vede.
PRECIZAREA UTILIZARII DESEMNATE

in baza Hotirarii Consiliului Local nr.92 / 23 noiembrie 2016 se intabuleaza in Registrul cartii
funciare doud imobile, clidire locuint in suprafatd de 81 mp, anexd in suprafatd de 4 mp, teren 85 mp, ce
fac parte din domeniul privat al municipiului Rosiorii de Vede si in administrarea Consiliului Local al
Municipiului Rosiorii de Vede, judetul Teleorman, Utilizarea evaludrii este pentru estimarea valorii de
piatd actualizatd a proprietitii, in vederea vénzirii, iar utilitatea acestuj raport este determinata de aceastd
intentie,

Utilizarea acestui raport de citre benefiar, in alte scopuri decét scopul declarat la data comandarii

lucrérii, obliga pe evaluator s isi reconsidere punctul de vedere privind opinia sa asupra valorii de piatd.

SCOPUL EVALUARII, CARE DETERMINA TIPUL VALORII.

Scopul acestei evaludirii 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 etica al ANEVAR.
IDENTIFICAREA PROPRIETATII DE EVALUAT
Proprietatea care este supusé procesului de evaluatare, este formatd din doud cladiri in suprafaa de
81 mp, respective 4 mp situate In municipiul Rosiorii de Vede, str. Oltului, nr.35, teren in suprafatd de 85
mp, apartinand Municipiului Rosiorii de Vede si in administrarea Consiliutui Local al Municipiului
Rosiorii de Vede. Proprietatea este liberd de sarcini, inregistrati in Registrul Cartii funciare cu nr. Cadastral
23113-C1,23113-C2 i 23113..
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 Rogiorii de Vede nr.92 din 23.11.2016.
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 AN EVAR 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¢i 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
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utilizarea si intelegerea evaludrilor, de o importanta deosebita este ca tipul si definitia acelui tip de valoare
" 53 fie clar enuntate si si 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 propriut siu cadru conceptual, definit de SEV 100, par.30 —
Cadrul general, astfel:

_Suma estimatd” se referd la un pref exprimat in unita{i monetare, platibile pentru activ, intr-o tranzactie

Lt Db Tl el et este oot cel mai

probabil care se poate obtine in mod vrezonabil pe piafd, la dulu vl i, i COTOT AL vt s b o
Acesta este cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil de catre vénzitor si cel mai avantajos pre{ obtenabll in mod
rezonabil de citre cumpdritor. Aceastd estimare exclude, in mod explicit, un pre} estimat, majorat sau micgorat de
clauze sau de situatii speciale, cum ar fi o finantare atipica, operatiuni de vanzare i de lease-back, contraprestafii sau
concesii speciale acordate de orice persoani asociatd cu
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 unuifunei impozit/taxe asociat(e).

Lun activ va fi schimbat” se refera la faptul ca valoarea unei proprietati imobiliare este o suma de
bani estimati si nu este un pret efectiv de vanzare predeterminat sau preful curent de vanzare, este mai
degrabd preful la care piata asteapta ca tranzaciia, care intruneste toate celelaite conditii ale definitiei valorii
de piata, si poata fi incheiata la data evaluarii.

Ja data evaluarii” impune ca valoarea de piati estimat este valabili la o dati precisa, reflectand
starea si circumstantele pietei la data evaluarii, si nu la o data anterioard sau viitoare. De asemenea, aceasta
data presupune si realizarea simultand a schimbului si definitivarea contractului de vénzare.

intre un cumparator hotdrdt “ se refera la un cumparator motivat, dar nu constrans si nerabdator sa
cumpere la orice pref. Acest cumparaior 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& vanda la orice pret, nici forfat
si men{ind un pret care nu este considerat realist pe piafa curentd. Vanzitorul este motivat si vinda
proprietatea, in conditiile pietei, la cel mai bun pret care poate fi obtinut pe piata libera, dupi o activitate de
marketing corespunzitoare, oricare ar fi acel pret.

intr-o tranzacjie nepdrtinitoare” inseamna o tranzactie incheiatd de parti intre care nu existd o
relatie particulard sau speciald (de exemplu, compania mama cu filiala sa, proprietarul cu chiriasul, care ar
face ca prefurile tranzactiilor sd nu fie caracteristice pietei sau si fie mari prin includerea unui element de
valoare speciali. Tranzactia la valoarea de piafd se presupune ci are loc intre parti distincte, fiecare
action4nd in mod independent.

dupa un marketing adecvat” inseamna ca proprietatea va fi prezentatd pe piata in cel mai adecvat
mod, care poate duce la cedarea ei la cel mai bun pret, care se poate obtine in mod rezonabil. Durata
perioadei de comercializare poate varia in functie de conditiile pietei, dar trebuie sa fie suficientd pentru a
permite ca proprietatea si fie adusa in atentia unui numar adecvat de cumpdrétori potentiali. Se presupune
ci perioada de expunere pe piath trebuie sa inceapa inainte de data evaluarii.

, in care partile implicate au actional in cunostinid de cauzd si prudenf” impune c@ atét
cumpdritorul, cit §i vénzitorul 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 si in mod prudent, dispunand de cunostintele
necesare pentru a obtine cel mai bun pret, corespunzator pozitiei ocupate in tranzactie.
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. §i fard constrangere” stabileste faptul ca fiecare parte este motivatd si incheie tranzactia, dar nici
una nu este nici fortatd, nici silitd in mod nejustificat sa fac acest lucru.

Valoarea de piatd este inteleasi 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 0
; ! Do e 1 iy e e e oopiata lhern T data evaluariic conform cerintelor

care corespund detinitiel valorit 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(e);
- valoarea de piata este tipul de valoare cel mai des solicitat unui evaluator;
- 0 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
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,
- Valoarea speciald,
- Valoarea sinergiei
- Valoarea justd.

DATA EFECTIVA A OPINIEI ASUPRA VALORH

0 evaluare poate cere una din urmétoarele:
@ 0 opinie asupra valorii curente;
@ o opinie asupra valorii retrospective;
@ o opinie asupra valorii prospective.
Data evaluirii este recunoscuti ca fiind data la care se aplici 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. Aceastd datd poate fi

diferitd de data emiterii opiniei asupra valorii.

Data inspectiei proprietatii este 16.08.2021.

Data emiterii raportului de evaluare este 26.10.2021 .
Data efectiva a opiniei asupra valorii este 26.10.2021 .

NATURA Si SURSA INFORMATHLOR UTILIZATE;
Informatiile utilizate la 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:
O Date si informatii cu caracter general, privind evolutiile economico sociale preluate de la

[nstitutul National de Statisticd, de pe site-ul www.insse.ro;

Evaluator autorizat ANEVAR, specialitatea EPI - Stuparn Floarea, legitimatie nr. 18427
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0 Date si informatii cu caracter general, privind politica monetara, istoric curs de schimb valutar,
inflatie, studii si analize macroeconomice preluate de la Banca Nationalda a Roméniei, de pe site-ul
Www.bnro.ro;

11 Studii, analize si prognoze macroeconomice, nationale si regionale, de pe site-urile unor banci
comerciale: http://www.unicredit-tiriac.ro/centrumedia/publicatii si hitp://www.raiffeisen.ro/

media/moutati‘analizesi- Prognoze
Lot e B bt e e de ne sitesnrife acestona NMentiondm urmitoarele site-uri:

- hitpi/www.cbre.rosro_ewsresearch
- http://www.cushwake.com/cwglobal/
- http://www.joneslanglasalleromania.com/romania/engb/Pages/Research.aspx
- htip://www.darian.ro/comunicate. html
- http://iwww.dtz.com/Global/Research
- http:/fwww.tuca.ro/briefings/
O Date si informatii culese si primite direct de la client, cu ocazia inspectiei proprietatii,
01 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
0 Reviste si publicatii de specializate;
0 Motoare de cautarc anunturi cu oferte de vanzare, cumparare si inchirieri de proprietati
imobiliare: - www.imobiliare.ro
- www.0lX.ro
- WWW.romimo.ro
- www.litirez.ro

IPOTEZE EXTRAORDINARE S CONDITI IPOTETICE
Opinia evaluatorului este exprimatd in concordantd cu aceste ipoteze, precum si cu celelalte

aprecieri din acest raport.
Principalele ipoteze si limite de care s-a finut scama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt

urmatoarele:
- 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 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 dimensiunea 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 .
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- 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

Coeneardante sonerate de informatii cronate oferite de client.

- Daca nu esle precizal, se presupune ¢a pu exista abuzuri sau incaicar Al iegdl Lt s ey
proprietatea evaluata.

- Se presupune ca proprietatea 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 evaluat, considerat existent in prezenta lucrare, ca ipoteza de lucru.

_ Evaluatoru! 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 evaluari, am presupus ca nu sunt, pc sau in cadru} 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 prevazute in prezentul raport de evaluare, i orice divizare sau distribuire a acestora pe
interese fractionate va invalida valerile 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 vénzare 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.
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- 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 peniru orice eveniment, conditie sau
circumstante care pot sa afecteze valoarea proprietatii, ce pot aparea ulterior, fie datei de evaluare
etianaty inseest ranort. e dated mspectiel. vricare ar fi ordinea.

- Calitatea managementului proprietatii are un efect direcl dsuprit ViaDIBLIE Ceutlofliiee s et i
de piata a acesteia. Previziunile financiare prezente in acest raport presupun un drept de proprietate
responsabila si competenta manageriala. Orice variatic de la aceasta ipoteza ar putea avea un impact
semnificativ asupra 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
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 scama de experienta investitorilor .

- Unele dintre cifrele prezentate in acest raport se poate sa fi fost gencrate 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 anumite cazuri.

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

IPOTEZE GENERALE SI CONDITII LIMITATIVE

Alocarea de valori pe componente este valabild numai in cazul utilizérii prezentate in raport. Valori
separate alocate nu trebuie folosite in legiturd cu o altd evaluare §i sunt invalide dac# sunt astfel utilizate.
Oypice salart edimate in ranor se aplicd intregii proprictat sau pe componente exact cum sunt prezentate in
raport si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese Jracpionate v iy dndd vdiouica et il
cazului in care o astfel de distribuire a fost previzuta i mentionatd in prezentul raport.

Opinia asupra valorii, exprimatd de evaluator in urma analizei descrise n 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 evaludrii implici o analizd suplimentara cu
repecursiuni acestora asupra valorilor.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s ofere in continuare consultantd sau si depuné
marturie in instan{a relativ la proprietatea in chestiune.

Valoarea estimata este valabili la data evalugrii, In conditiile econumice, fiscale, juridice si politice
de la data intocmirii. Accasta a fost determinatd la conditiile piatd de la data mentionatd in prezentul
raport. Intrucdt piata si conditiile de piatd se pot schimba intr-un interval de timp mai scurt sau mai lung, in
functic de dinamica economicd si a pietei imobiliare, valoarea estimati poate fi incorectd sau
necorespunzitoare la un alt moment.

Evaluatorul nu a examinat hirtile de inundatii disponibile, si nu a mentionat in acest raport de
evaluare, daci o parte a cladireului subiect este situat intr- o zond de inundatii sau de alte pericole
identificabile. Pentru ci evaluatorul nu este un specialist in domeniul pericolelelor si dezastralor naturale, el
nu face nici previziuni si nu acorda garantii explicite sau implicite cu privire la aceasta determinare.

IDENTIFICAREA St 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

continui pentru membrii acreditafi.
- Membru CECCAR din anul 1996, cu legitimatia nr. 3564/01.06.2014, numér matricol 1385 /A al

Filiatei Teleorman;
- Lichidator judiciar, UNPIR —filiala Bucuresti, Atestat nr. 1B 1773/2006, membru activ din 2011.

Profesie - Economist
Telefon: 0766334101, mail: matconstruct@yahoo.com

AMPLOAREA INVESTIGATIEIL,

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
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valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la
stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum si sa fie
influentate de tipul de finantare oferit, volumu! 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
Leglvaitiilante droaraontet Lo roren o1 oferta de proprietati imobiliare pot tinde calre une punct
de echilibru, dar acest punct esle leoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decala) nue cerere sl
oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererca 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.
Datorita tuturor acestor factori comportamentu} 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,
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.

RESTRICT!I DE UTILIZARE, DISTRIBUIRE SAU PUBLICARE.

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

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la opinii, valori, elemente de
caleul, identitatea evaluatorului, s.aam.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 fafa de terfe persoane care intra in posesia prezentei lucrari.

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

CONFIRMAREA CONFORMITATIL EVALUARH CU SEV.

fn procesul de evaluare a proprietétii de tip rezidential unifamiliale, care face obiectul prezentului
Raport de evaluare, am avut in vedere cerintele Standardelor de Evaluare ANEVAR 2020 care care sunt in
concordantd cu Standardele Internajionale de Evaluare (SEV), 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 completeaza
cerintele standardelor de evaluare IVS prin precizirile adaptate realitagilor 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.

Evaluator antorizat ANEVAR, specialitatea EPI - Stupart Floarea, legitimatie nr. 18427
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Standarde Internationale de Evaluare in vigoare de la data de 30 august 2021:
- SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadru general);
- SEV 101 Termenii de referinid ai evaluarii VS 101);
- SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102)
- SEV 103 Raportare (IVS 103);
- SEV 105 Abordari si metode de evaluare;
CUAT 0 Dyreptid aanpe proprictati imobiliare (1VS 2300
- GME 630 Evaluarea bunurilor imobile.
VERIFICAREA RAPORTULUI DE EVALUARE
Verificarea evaludrii pentru impozitare poate fi realizata in conformitate cu prevederile
SEV 400 — ,, Verificarea evalu#rii”, numai de citre un evaluator autorizat avand ca specializare

Verificarea evaludrii (VE), doveditd cu parafa de verificator cu specializarea EPL.

PARTEA A TREIA — PREZENTAREA DATELOR

DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE

Proprietatea subiect este identificatd prin adresa postald plansele anexate si prin fotografiile
realizate pe proprictate, prezentate in interiorul lucrdrii 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,
tranzactionabil si neafectat de nicio sarcind.

Proprietatea subiect este identificatd astfel incdt si nu poatd fi confundatd cu nicio altd proprietate
imobiliard. Aceasta se poate realiza prin includerea In raport a unei descrieri complete a proprietitii, din
punctul de vedere al situatiei juridice.

IDENTIFICAREA ORICAROR BUNURI MOBILE SAU ELEMENTE CARE NU SUNT ATASATE

PROPRIETATI IMOBILIARE
Evaluarea proprietitii identificatd prin imobil s-a efectuat tinénd cont doar de valoarca proprietatii.
Trebuie mentionat faptul ci proprietatea se afld amplasatd 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 St LOCALIZARE

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

Piata imobiliard este influentata de atitudinile, motivaiile si interactiunile vanzitorilor si
cumpdritorilor, care la rdndul 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 cét si comportamentul participantilor de
pi piatd, vAnzarii §i cumparatorii.
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Asifel, piafa imobiliard este foarte sensibila la situatia pietei de muncé si stabilitatea veniturilor.
Deciziile de cumprare sunt influentate de piata bancard, respectiv de tipul de finanare, durata rambursérii
si rata dobénzii.

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

- nu se autoregleazi ci este afectata de multe reglementdri guvernamentale §i locale;
- informatiile despre tranzactii similare nu sunt imediat disponibile;
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Activitatile participantilor pe piatd sunt determinate de asteptarile lor privind utilizarea proprietétii
si beneficiile pe care proprietatea le va aduce utilizatorilor sii. De aceea, segmentarea piefei diferentiaza
potentialii utilizatori ai unei proprietdti de restul populatiei prin caracteristicile lor de consumatori.
Activititile fiecarui participant pe piata imobiliard se concentreazd pe o proprietate imobiliard i pe
serviciile pe care aceasta le oferd. Astfel, delimitarea produsutui diferentiazi proprietatea in cauzd si
proprietitile competitive de alte tipuri de proprietate, pe baza atributelor sau caracteristicilor lor.

Un segment al pietei este delimitat prin identificarea participantilor pe piatd cel mai probabil
implicai In tranzactii care au ca obiect proprietatea imobiliara in cauzi si tipul de proprietate imobiliara,
precum si tipul de servicii oferite. Delimitarea proprietitii cuprinde atdt proprietatea respectivd, cét i
proprictitile competitive si complementare. Astfel, analiza de piaii combina segmentarea i delimitarea
proprietitii. 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 anumita piatd imobiliard, se investigheaza urmatorii factori:

- Tipul de proprietate (ex, rezidentiale, comerciale, cladiri de birouri)
- Caracteristicile proprietitii, precum gradul de ocupare, utilizatorii probabili, calitatea construciie,

proiectul si imbunatatirile:

Evaluator autorizat ANEVAR, specialitatea EPI - Stuparu Floarea, legitimatie nr. 18427
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- Aria pietei imobiliare — definiti din punct de vedere geografic sau local, O arie imobiliard poate fi
locald, regionald, najionald sau internationald. Poate fi urbana sau suburbani, poate corespunde unui judet
sau unui cartier dintr-un oras. Ariile imobiliare comerciale §i de locuinte sunt adesea delimitate prin relatii
specifice de timp — distanta.

Pentru evaluarea cladirilor in suprafatd de 81 mp si 4 mp, care fac obiectul evaludrii, a fost aleasd

metada prin costuri segregate. iar determinarea si analiza arjei de piaté a fost necesard pentru gasirea
0 ) e caraeteristic similare cucladiren care cvalueaza, pentru
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eventuala folosire in evaluare si a metodei comparagiei de piata.
EVOLUTIA PIETEL

Pe o perioadd scurtd de timp, oferta de cladiri este relativ fix3 si preturile sunt corespunzatoare
cererii. In cazul in care cererea este neobignuit de mare, prefurile vor incepe sa creascd inainte sd inceapd
constructia unor noi clidiri. Finalizarea construirii unei cladiri poate ramédne in mod considerabil fn urma
schimbarii tendintei cererii. Astfel, pe o perioada scurtd de timp, piafa se caracterizeaza prin dezechilibru.

Teoretic, oferta si cererea de proprietati imobiliare se indreapti cétre un echilibru pe o perioada
lunga de timp. Totusi, acest punct de echilibru este rar atins. In cazul anumitor piete, cum sunt cele care se
caracterizeaza printr-o economie foarte specializatd, oferta raspunde mai incet conditiilor cererii aflate in
schimbare. Chiar si atunci cand pare evidentd existenfa 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, cauzénd un dezechilibru si mai mare. O scédere a cererii poate,
de asemenea, apirea in perioada construirii unor noi unitati imobiliare, marind si mai mult surplusul.

Din punct de vedere al comparabilitafii cu cladireuri similare pe piata specificd se constatd existenfa
unor tranzactii izolate care sunt pujin relevante atét timp cat existd elemente specifice legislative, care
deviaza de Ia o piata libers definitd si luatd in calcul de valoarea de piafa.

Pe de alta parte, momentul actual de criza se manifestatd prin scaderea interesului investifional §i
sciderea gradelor de ocupare (inclusiv pentru segmentul de clidireuri ce ar putea avea o destinatie
asimilabild).

Se mentioneazi ci la momentul elabordrii prezentului raport se manifestd o perioada de recesiune
economici ce influenteazi semnificativ si domeniul imobiliar din gama ciruia fac parte imobilele subiect
(regasit prin sciderea costurilor de edificare, reagezarea preturilor la cladireuri dar si la chirii, respectiv la
gradele de ocupare).

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

- solicitantul, care pentru informatiile legate de proprietatea imobiliara evaluata (situatie juridica,

economicd, suprafete, §.a.) este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate, presa de

specialitate, agentiile imobiliare §i evaluatori care isi desfisoard activitatea pe piafa locald.

DESCRIEREA CLADIRII

|. Locuinta - Cladirea care face obiectul proprietitii imobilare a clientului/beneficiarului
prezentului raport de evaluarea, prezintd urmitoarele caracteristici:

este situati in intravilanul municipiului Rosiorii de Vede,

cladirea este compusi dint-un hol, trei camere si bucitirie amenajatd pe un hol;

front stradal: str. Oltului;

calitatea drumului de acces la proprietate: drum asfaltat;

inclinatia terenului: fira inclinatii;

1
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- gradul de poluare a zonei: fard poluare;
- utilititi existente in zond: toate;
- restrictii de construire: fird restrictit;
- aspectul urbanistic si estetic al zonei: frumos;
2. Anexa - prezintd urmatoarele caracteristici:
. este situatd in intravilanul municipiului Rosiorii de Vede,

IS ICTRCN A AR Pt~ wromey e e

- front stradal: str. Oltului,
- calitatea drumului de acces la proprietate: drum asfaltat;
- inclinatia terenului: fard inclinatii;
- gradul de poluare a zonei: fira poluare;
- utilitdti existente in zond: toate;
- restrictii de construire: fard restrictii;
- aspectul urbanistic si estetic al zonei: frumos;
3. Teren, cu rmitoarele caracteristici:
- are suprafata de 85 mp;
- face parte din domeniul privat al Municipiului Rosiorii de Vede;
- pe el sunt edificate doud cladiri;
- are forma neregulati si are front stradal in str.Oltului;
- categoria de folosinta: curti constructit;
- are ca vecini: na nord — strada Oltului, la vest si sud Municipiul Rosiorii de Vede, iar la est pe
Tomescu Mariana pe o lungime de 19,57 m.
DESCRIEREA CONSTRUCTIILOR Sl AMENAJARILOR

Pe amplasament exista doud constructii, conform documentatiei puse la dispozitie de proprietar si
documentatiei cadastrale anexatd la prezentul raport, iar suprafata este de 81 mp, respectiv 4 mp.

PARTEA A PATRA — ANALIZA DATELOR $1 CONCLUZIILE
CEA MAI BUNA UTILIZARE A CLADIREULUI CONSIDERAT CA FIIND LIBER

Cea mai buna utilizare este definitd ca fiind “utilizarea probabild, rezonabild si legald a unui
cléidive liber sau a unei proprietdii construite care esie posibild fizic, fundamentat& adecvat, fezabild
financiar §i care conduce la cea mai mare valoare a proprietdtii evaluate” .

o

CEA MAI BUNA UTILIZARE A PROPRIETATII CONSIDERATA CA FIIND CONSTRUITA

Estimarea valorii de piatd a proprietétilor evaluate s-a fécut tinand cont de utilizarea actuala daté de
beneficiar, in conditiile in care tipul de valoare solicitat este necesar pentru stabilirea valorii de piata,
necesare pentru fundamentarea scoaterii la vanzare. Aceasta nu limiteaza posibilitatile de obtinere a unor
valori superioare in conditiile in care utilizarea cladireeului sau a clidirilor, ar fi in concordantd cu cererile

mai mari pentru anumite proprietati.

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

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

Evaluator autorizat ANEVAR, specialitatea EPI - Stuparu Floarea, legitimatie nr, 18427
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inlocuire nete (in functie de gradul de depreciere cumulata).

Avind 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 estimeazd prin insumarea
o nt s R oo Slomente ale conetrietio
Utilizand aceasta metoda se calculeaza un cost unitar bazat pe totahtatea costunior
necesare (directe si indirecte) pentru realizarea fiecdrei unitati relevante din elementul
constructiv analizat, pornind de la standarde de cost sau cataloage de preturi.
Costurile unitare sunt apoi totalizate pentru a stabili costul estimat al tuturor
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 cétre 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 urmatoarele etape:
. documentare privind obiectul ce urmeazi a fi evaluat prin studierea documentelor
puse la dispozitie de citre client si stabilirea caracteristicilor tehnico-constructive ale cladirii;
e cercetarea obiectului la fata locului si stabilirea starii tehnice a cladirii sia
subansamblelor componente;
e determinarea valorilor unitare de inlocuire, pe total si pe categorii de lucrari;
e calculul valorii tehnice unitars si totald la nivelul de preturi aferente lunii iulie-august
2021;
Conform definitiilor:

v Costul de inlocuire reprezintd costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la
data evaludrii, o cladire cu utilitate echivalenta 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.

in ceea ce urmeaza 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” editatd de citre Editura IROVAL in 2021, autor Corneliu
Schiopu si aplicAnd Indicii de actualizare valabili pentru perjoada anului 2021/2022. Valorile
luate in considerare au fost determinate prin metoda devizelor analitice.
Pagii aplicérii metodei sunt:
stabilirea principalelor tipuri de suprafete (suprafaa construita la sol, suprafata nivelelor,
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suprafata desfagurata),

tncadrarea localititii in functie de gradul seismic si stabilirea coeficientului de manoperd,
stabilirea distantei medii de transport pentru calculul coeficientilor,

alegerea tipului de infrastructurd, suprastructurd a cladirii - raportarea preturilor unitare la
suprafetele aferente rezultdnd costul global,

ditgu e canibaln Gonoyic b o cTitorin s insialatiilor fnctionale  raportarea preturilor

unitare la suprafetele aferente, rezultand costul global,
insumarea costurilor totale

Fisa de calcul detaliati pentru estimarea costului de inlocuire brut se regiseste in paginile

urmatoare.
Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o cladire sunt:

Uzura fizica - este evidentiatd de rosdturi, cizaturi, fisuri, infestdri, defecte de structura etc.
Aceasta poate avea doud componente - recuperabild (se cuantificd prin costul de readucere a
elementului la conditia de nou sau ca gi nou, se ia in considerare numai daca costul de corectare
a stirii tehnice e mai mare decat cregterea de valoare rezultats) si nerecuperabild (se refera la
clemnentele deterforate fizic care nu pot fi corectate in prezent din motive practice sau
economice).

Neadecvare functionald - 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 fi cauzata 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 datoreazd unor factori externi proprietatii

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

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

vizualizare directs, discutii cu proprietarul si documentare la fata locului.

1. Evaluare prin cost Cladire Locuintd si anexd
Starea generald a constructiei care arata un grad normal de uzurd, respectiv 75 %, nu s-au mai
facut reparatii capitale niciodatd, din momentul de cAnd a fost construitd.
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Proprietatea evaluati are 60 ani vechime calculata nu dupé vérsta efectiva gi dupd gradul
de degradare constatat la inspectie . Durata de viata utild este de 80 ani. Avand in vedere starea
tehnici si utilitatea cladirii constatate la inspectia proprietdtii, a fost luaté in calcul grad de uzura
de 92 %.

Deprecierile au fost estimate prin metoda varsta — durata de viati economicd modificata.

N F i e eoadeee A fanctinnale son depreciert externe care sa influenterse
valoarea proprietatii.

Calcul tabelar Abordarea prin cost se regaseste in Anexa nr.3 la raport, iar ajustarea in
continuare:

NR. |BLEMENTE UM |[VALOARE
RE
1 (Cost total constructii gi instalatii functionale EUR 41 100
2 (+) Profitul antreprenorului 10% EUR 0
3 |(=) TOTAL COST DE INLOCUIRE BRUT (CIB) EUR 41 100
1 (-} Depreciere elemente recuperabile fizice EUR 0
(Lucriri de refacere zugraveli, pardoseald, elemente sarpanta) TOTAL
5  |(=) COST NET (dupi deducerea deprecierilor fizice recuperabile) |[EUR 41 100
6 Durata de viatd economica totald 80 anil
7 Durata de viatd economicd rdmasa 20 ani
8 Virsta efectiva 60 ani
9 Rata aplicaté costului net: 60/80 % 75%
10 |(-) Depreciere elemente nerecuperabile din alte cauze(41 100 x 75%) [EUR 30 825
11 |(=) Valoare constructii (rd. 5-rd. 10) EUR 10275
COST DE INLOCUIRE NET CONSTRUCTIE EUR 10275

Vcost TOTAL CONSTRUCTIE/mp = 10 275 euro, echivalentul a 50 837 RON,

Respective 126,85 euro/mp, echivalent a 627,60 lei/mp

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

Valoarea de piati estimatdi prin aceastd abordare pentru cladirile situate in localitatea
Rosiorii de Vede, str. Oltului, nr.35 este conform Tabelului cu costuri segregate, este pentru:

Evaluator autorizat ANEVAR, specialitatea EPI - Stuparu Floarea, tegitimatie nr, 18427

Datele, informatiie si continutul acestei lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sau in totalitate st nu vor putea fi transmise unor terti fara acordul
scris si prealabil al autorilor si af proprietorilor 21
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- Locuinti suprafati de 81 mp — 50 837 lei, respectiv 18 275 euro la un curs EURO de 4,9476
lei;
- Anexi suprafati de 4 mp — 2 510 lei, respectiv 507,40 euro, la un curs EURO de 4,9476 lei.
ABORDAREA PRIN COMPARATIA DIRECTA PENTRU TEREN

Abordarea prin piata foloseste preturi si alte informatii relevante care au fost

cenerate de ofertele de pe piati ale unor proprietdti identice sau comparabile.
ADUFA G i P OLCTa O HERBatie antP L it s s i ot B
similare, ale ciror prefuri se cunosc. ” — SEV Cadrul general, par. 56.

Ca metodi de evaluare a proprietitilor imobiliare, abordarea prin piaté este cca mai utilizatd, mai ales
atunci cand piata oferd suficiente informatii disponibile care sd permitd aplicarea acestei metode pentru
estimarea valorii de piata.

Desigur ci sunt §i situatii in care aplicarea acestei metode de evaluare nu este posibild, sau este
nesigurdi, pentru ci infomatiile de pe piata sunt minime, nu pot fi verificate, sau se referd la tranzactii care
au avut loc la intervale mari de timp, sau la proprietiti care nu sunt asemanatoare, respectiv au multe
clemente care diferd considerabil, astfel incét ajustarile care ar trebui sa fie facute sunt numeroase si/sau
determini o corectie totald brutd mare.

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

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.

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
comparatic reprezinta caracteristicile specifice ale proprietatii si tranzactiilor care determina diferentele
dintre preturile platite pentru proprietatea imobiliara.

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

ELEMENTELE DE COMPARATIE DE BAZA SUNT REPREZENTATE DE:

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

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

- Conditii de vanzare si corectiile pentru conditiile speciale reflecta 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;

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

Datele, informatiile si continutul acestei iucrori fiind confidentinle, nu pot fi copicte in parte sauin totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acordul
scris si prealabil al autorilor si al proprietarilor 22



RAPORT DE EVALUARE  Cladiri $I TERER, str.Oltului, ar.35 Proprietar: MUNICIPIUL Rosiorii de Vede

- 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,

L T o RR e i aeieadi cantpacthdni deinchiriere. optiunile de reinnoire i claurele 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 utilitdfi si alte elemente care nu constituie parti ale proprietatii imobiliare, dar care
influienteaza pretul,

'PROCESUL ANALITIC ARE URMATOARELE ETAPE PROCEDURALE, PRINCIPALE:

Abordarea prin piatd constd in analiza proprietitilor similare utilizand o metodd unitard de
comparatie, care presupune urmétoarele etape:

1. Cercetarea pietei, pentru a obtine informatii despre tranzactii de proprietati imobiliare
comparabile cu proprictatea de evaluat. Identificarea elementelor de comparatie ce afecteazd valoarea
tipului de proprietate evaluati. Elementele de comparatie trebuic si aiba caracteristici asemanitoare §i se
refers atdt la elemente care se referd la tranzactia efectiva cét si la tipul propriettii (dimensiuni, localizare,
data inchirierii, zonare §.a.).

in cazul in care informatiile din piati nu sunt suficiente, poate fi analizatd si oferta de proprietati
comparabile disponibile la data inchirierii. In aceastd situatie evaluatorul trebuie si efectueze ajustirile
necesare pentru corectia preturilor de ofertd, stiind c#, in general acestea sunt superioare preturilor la care
sunt tranzactionate priprictatile pe piatd;

2. Verificarea informatiilor, care are ca scop obtinerea confirmarii si surse secundare, cé datele
obtinute referitoare la tranzactiile efectuate sunt reale si corecte, ¢ tranzactiile au fost obiective iar in cazul

utiliziiruii de date din oferte, ci acestea existd, sunt reale si obiective;

3. Alegerea unor unit3ti/criterii de comparatie, relevante §i reprezentative pentru toate
tranzactiile si pentru prorprietatea de evaluat.
4. Compararea atributelor fiecarei proprietati comparabile cu cele ale proprietdtii evaluate si

aprecierea diferentelor pentru fiecare element de comparatie (cantitativ si calitativ), cuprins in grila de
comparatie si ajustarea corespunzitoare (in plus sau in minus) a preturilor de vénzare al fiecdrei proprietati
comparabile, fn functie de deosebirile dintre proprietdti care determind aceste diferente de valoare.
Obtinerea corectiei nete pentru fiecare tranzactic comparabild si aplicarea ei asupra pretului (sau chiriet).

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

5. Analiza rezultatelor evaludirii, efectuarea unei comparatii globale a proprietatilor
comparabile corectate sau clasificate si extragerea unei singure valori din gama de valori rezultata.
Alegerca unei indicatii asura valorii definite sau asupra unui interval de valori, in functie de metoda de

comparatie utilizata de evaluator

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

Datele, informatiile si continutul acestel lucrari fiind confidentiale, nu pot fi coplate in porte sauin totolitate s auvor putea fi transmise unor terti fora acordul
scris si prealobil ol eutorilor si al proprietarilor 23
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Corectiile obtinute prin tehnici cantitative se aplica tranzactiilor comparabile, fie ca procentaj, fie ca
valoare absoluta, Corectia procentuald este utilizatd pentru a reflecta modificarile in conditiile pietei si
diferentele de localizare. Corectia se face asupra pretului tranzactiei comparabile pentru a ajunge la
estimarea valorii proprietitii evaluate, deoarece doar acesta este cunoscut. Corectia absoluta se calculeaza
in unitdti monetare ce se adund sau se scade la/din pretul tranzactiilor comparabile.

O atentie deosebita trebuie acordatd in aceasta faza de desfisurare a evaluarii, alegerii unititilor de

TR Poerte Lot et ticie finetinnale ale prorpictitii de evaluat.

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

In alegerea unititii de comparatie poate fi folosit pretul per metru patrat, suprafatd construitd, sau
pretul per metru patrat, suprafatd utila, pretul per camers, pretul per metru pétrat teren. Dar, aga cum am
mentionat mai sus, este foarte important sa avem si pentru proprititile comparabile suficiente informatii de
acest fel, pentru a utiliza aceeasi unitate de comparatie.

Metoda comparatiilor de piad isi are baza in analiza pietei si utilizeazd analiza comparativi,
respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a giisi proprieté(i similare, comparind apoi
aceste proprietiti cu cea "de evaluat".

Premiza majora a metodei este aceea ci valoarea de piatd a unei proprietdti imobiliare este in relatie
directd cu preturile de tranzactionare a unor proprietéti competitive i comparabile. Analiza comparativa se
bazeazi pe asemandrile si diferentele intre proprietati i tranzactiile care influenteaza valoarea.

Metoda este o abordare globala, cate aplicd informatiile culese urmérind raportul cerere-ofertd pe
piatd, reflectate in mass-media sau alte surse credibile de informare. Ea se bazeaza pe valoarea unitard
rezultata in urma tranzacgiilor cu imobile similare sau asimilabile efectuate in zond, sau zone comparabile
satisficitor ori oferte existente pe piaa.

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

Valoarea de piati estimatd prin aceasti abordare pentru teren este conform grilei datelor de piata de

mai jos, estimati la 8 124 lei.
ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR - TEREN

glltlﬁpﬁrsa’tg Zona Abator TearuldeVara St Dunari
Valoare oferta- euro {rotunjit) 110313 98 518 190 440
Suprafata - mp 85,00 4326,00 4 500 §900
Deschidere
Valoare oferta- Euro/mp (rotunjit) 25,50 21,90 27,60
Discount negociere 10 % -2,55 219 -2,76
Valoare oferta/tranzactie- Euro corectata 2295 19.71 24,84

Ajustari specifice tranzactiei
 Element de comparatie

— — —

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

Datele, infarmatiile si continutul acestei fucrari fiind confidenticle, nu pot fi copiate in parte souin totalitate si nu vor puted fi transmise unor terti fara acordul
scris si prealabil af autorifor si ol proprietaritor 24
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Proprietar: MUNICIPIUL Rogiorii de Vede

b 7
Corectle (%) 0% 0%
Corectie 0 0 0
Pret corectat 22,95 19.71 24,84

 Corectie (%) 0% 0% 0%
Corectie 0 0 0
Pret corectat 22,95 19.11 24,84

Corectie 0 0

Pret corectat 22,95 19.71 24,84
OnNRG ae:PDidld 30

Corectie (%) 0%

Corectie 0 0 0

Pret corectat 22,95 19.711 24,64

Ajustari specifice proprietatii

Comparabila 1

Comparabila 2

Corectle (%) 0% 0%00% 008008
Corectie ] 0 0
Pret corectat 22,95 22,95 22,95

Corectie (%)
Corectie 0
Pret corectat 22,95

upraigid

Corectie (%) +15,83% «16,50% -25,65%
Corectie -3,63 3,79 -5,89
Pret corectat 19,32 18,16 17,06

Deschiderel adancime

Evaluator aforizat ANEVAR, specialitutea EPI - Stuparu Floaren, legitimatie nr. 18427

Datele, informatiile si continutul acestei lucrari fiind confidentiale, nu pol fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fora acordui
scris si preolabil al autoriior si af proprietaritor 25
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Proprietar: MUNICIPIUL Rosiorii de Vede

Corectie (%) 0 0 0 I
Corectie 0% 0% 0% |
Pret corectat w2 | | tene | | 1708

Corectie (%) 0% 0% 0%
Corectie 0 0 0
Pret corectat 19,32 19,16 17,06
Corectle (%)
Corectie 0 ¢ 0
Pret corectat 19,32 19,16 17,06
Corectie totala neta -6,18 -5,98 -8,65
Corectie totala neta (%) 24,24% 27,30% 3,34%
Corectie totala bruta -6,18 -5,98 -68185
Corectie totala bruta (%) 24,24% 22,42% 2B27%
Numar corectii negative 2z 2 2
Numar corectii pozitive 0 0 0
Numar elemente similare 8 8 8
Valoare de piata unitara estimata a
proprietati 19,32 auraimp

rValoare de piata estimata a proprietatii 8124 lei J

curs EUR 26/10/2021 1EUR=4,9476
Au fost alese trei oferte de pe piata imobiliard din aria de piatd determinata, repectiv, Municipiul
ROSIORII DE VEDE , judetul Teleorman, selectate ca proprietati similare, existente pe piatd la momentul

Evaluator antovizat ANEVAR, specialitatea EPI - Stuparu Floarea, legitimatie nr, 18427

Datele, informatiile si continutul acestei lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sou in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acordul
scris si prealabil ol autorilor si al proprietarilor 26
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evaludrii. Aceste oferte comparabile se gisesc in anexa nr. 2 la prezentul Raport de evaluare. Ofertele au
fost verificate telefonic la data de 20 octombrie 2021.
Au fost ficute ajustari la negociere, doar pentru oferte deoarece piafa a demonstrat cd in urma
negocierii preturile de vinzare sunt aproximativ cu 10 % mai mici decat preturile la tranzacfionare.
La conditiile specifice proprietatii nu s-au facut ajustari.
Ajustirile specifice proprietafii s-au ficut prin compararea caracteristicilor fiecdrei proprietéti
U o s e st imabiliare evatuate si aprecieren diferentelor pentru fiecare
element de comparatie atdt din punct de vedere cantitativ cat si calitatly.
Procentul de ajustare este de 5,33 % pentru comparabila 1, si a fost determinat astfel:
Suprafata. comparabila 1 — Suprafata Propr. Subiect 4326 - 85
PrOCENT = smmmmmmsmmmcmemm oo oo e e o oo X 1005 —memommmrm oo x100 =15,83 %
Suprafata Propr. Subiect 85
Cu procentul astfel obtinut se ajusteaza pretul fieciirei comparabile.
Ajustarile specifice proprietitii s-au ficut prin compararea caracteristicilor fiecirei proprietdti imobiliare comparabile
cu cele ale proprietafii imobiliare evaluate si aprecierea diferentelor pentru fiecare element de comparatie atit din

punct de vedere cantitativ cat si calitativ.

{n Grila datelor de piati de mai sus au fost facute ajustiri oferte, suprafaia i localizare.
Au fost facute ajustdri pentru suprafata.
Ajustarea este cu semn negativ deoarece valoarea proprietdfii comparabile trebuie scazutd cu acest procent
pentru faptul ¢ suprafata comparabilei nr.1 este mai mare decét a propriet#ii subiect.

Acest procent a fost aplicat asupra pretului de vénzare ajustat al comparabilei 1, la fel s-a obtinut
procentul ajustirii pentru fiecare comparabild, obfinand astfel ajustarile pentru diferentele de suprafafa si
pentru celelalte comparabile.

Valoarea de piati estimati prin aceastd abordare pentru suprafata de 85 mp, teren intravilan
situat in localitatea ROSIORII DE VEDE, str, Oltului, nr.35 este conform Grilei datelor de piata
este esimatdi la 19,32 euro/mp, la un curs EURO de 4,9476 , curs BNR din data de 26 octombrie
2021, data evaludrii, pentru toatd proprietatea 85 mp x 19,32 euro/mp = 1642 euro echivalent a

8124 lei.
Rationamentul aplicat de evaluator in selectarea valorii a condus spre comparabila cu valoarea neté

a ajustarilor cea mai mici, caracteristici fizice apropiate, elemente similare cele mai multe cu proprietatea
subiect, aceeagi zond de amplasament, influienta ajustérilor fiind cea mai mica, corectia totald neté fiind
cea mai mici, respectiv comparabila 1, pretul final fiind de 19,32 euro/mp.

RECONCILIEREA Si OPINIA FINALA ASUPRA VALORII
Reconcilicrea evaloril unei proprietiti reprezintd analiza rezultatelor si concluziilor abordérilor
aplicate, care conduc la estimarea valorii finale a proprietitii. Reconcilierea este analiza unor rezultate

alternative pentru a ajunge la estimarea finald a valorii.
Din aplicarea abordirilor mentionate si descrise pe larg, precum si din analiza pietei se desprind

urmditoarele concluzii:
Valoarea obtinuti pe baza costurilor, chiar daci are la bazd informafii pentru car¢ nu putem garanta

acuratetea lor, deoarece piata imobiliard din prezent este in stagnare, §i poate chiar sé scada.

Evaluator antorizat ANEVAR, speciafitatea EPI - Stuparu Floaren, legitimatie nr. 18427

Datele, informatiile si continutul acestei lucrari fiind confidentiale, pu pot fi copiate in parte sau in totalitate s/ nu vor putea fi transmise unor terti fora acordul
scris si prealabil al autorilor st ol proprietarilor 27
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_ Avand in vedere increderea pe care o are evaluatorul inclel doud metode de evaluare alese, a
_costurilor segregate si metoda comparatiilor de piatd, acuratetea metodelor, recomandam valoarea rezultatd
” prin aceste metode.

Setm s T TTON T AT TN TVREINITDT OO DU\T}‘\'
U S T

Multe din definitiile valorti de prata se refera lu penoadic de TP pPeiitits sapisinges -

Intr-o evaluare, perioada de timp pentru expunere reprezint perioada de timp estimata in care dreptul
asupra proprietatii subiect ar fi fost oferit pe piatd, inainte de finalizarea ipoteticd a unei vanzari, la valoarea
justa, la data efectiva a evaludrii; o estimare refrospectiva, bazati pe o analizi 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 efectivé a
evaludrii. Fa poate fi exprimatd sub forma unui interval . Perioada de expunere este diferitd in functie de
diversele tipuri de proprieta{i imobiliare §i de conditiile de piatd. Conceptul general de perioadd de timp
rezonabild de expunere cuprinde nu numai o perioada adecvatd, suficienta 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 realizatd o distinctie clard intre pericada de expunere (adicd trecutul) §i perioada de
marketing (adica viitorul), acest interval de timp este considerat a fi pana la 1 ianuarie 2020.

CALIFICARILE EVALUATORULUI
Raportul de evaluare a fost realizat integral de:

- EVALUATOR — membru autorizat ANEVAR - Stuparu Floarea
- Legitimatie 18427, Specializarca Evaluator de bunuri imobile;

VALOAREA DE PIATA - Locuinti 50 837 lei

RECOMANDATA - Anexi 2510 lei
-  Teren 8124 lei

TOTAL 61334 LEI

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

VALOAREA NU CUPRINDE T.V.A.

EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR, STAMPILAJ,&O- CXA _:FOR
SPECIALITATEA EPI 7SS N
\ o)
Stuparu Floarea 13 .ﬁé?
N4 ‘
& 4

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

Datele, informatiile si continutul ocestei lucrari filnd confidentiale, nu pot fi coplate In parte sauin totolitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acordul
scris si prealabil al outorilor si ol proprietarilor 28
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ANEXE

Anexa nr.| Fotografii si acte proprietate

Evaluator autorizat ANEVAR, specialitatea EPJ - Stuparu Floavea, legitimatie nr. 1 8427

informatiile si continutul acestei tucrari fiind confidentiale, nu pot fi coplate in parte sou in totalitate si nit vor putea fi transmise unor terti fara acordul

Datele,
scris si preatabil al autorifor si af proprietarilor 29
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Cladirea nr.2 Anexa

Evaluator awtorizat ANEVAR, specialitatea EPI - Stuparu Floarea, legitimatie nv. 18427

Datele, informatiile si continutul acestel tucrari fiind confidentiole, nu pot fi copiate in parte sou n totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti foro acordwl
scris si prealobif of autorilor si ol proprietarilor 30
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RAPORT DE EVALUARE  Clédiri SI TEREN, str.Oltului, nr.35 Proprietar: MUNICIPIUL Rosiorii de Vede

ANEXA NR.4 COMPARABILE
Comparabila nr.1
Teren intravilan Kosior de veae 4320i1p,

telefon 0761 572 005

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

Descriere

vand 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 €

Teleorman (vdet), Xosior ae /ede

21,9 €/m?

Evaluator antorizat ANEVAR, specialitatea EP!- Stuparu Floarea, legitimatie nr. 18427

Datele, informatiile si continutul ocestei lucrari fiind confidentiale, nu pot fi copiate in parte sou in totalitate si au vor putea fi transmise unor terti fara acordul
scris si preatabil af autorilor si of proprietarilor 35



RAPORT DE EVALUARE Cladiri ST TEREN. str.Oltului, nr 35 Proprietar:‘M,L{QUC[IUL Rosiorii de Vede
LR A Schi
o I A A\ i [g

Quadry - Aquaveniur

e

1 de Butoaie ge
INICOM WOOD

G:\:rg@

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

Datele, informatiile si continutul acestei lucrari fiind confidentiale, nu pot fi capiate in parte sou in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acerdul

scris si preglabil al autorilor si al proprietarilor 36



Proprietar

: MUNICIPIUL Rosiorii de Vede

Prezentare generala

Suprafata teren (m*): 4 300 m*
Descriere anunt

Vand teren intravilan in Rosiorii de vede,suprafata 4500mp, cu o 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 se afla in zona evidentiata pe harta.

Comparabila nr.3
Toma Andrei 0743 050 330

Teren intravilan Rosiori de Vede - Strada Dunarii - 6900mp 190 440 €

27 .60 €/m?

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

Datele, informatiile si continutul acestei lucrari fiind cenfidentiale, nu pot fi capiate in parte sau in totalitate si nu vor puteo fi transmise unor terti fara acordul

scris si preatabil ol autorilor si al proprietarifor 37



RAPGRT DE EVALUARE Clédiri SI TEREN, str.Oltului, ar.35 Proprietar: MUNICIPIUL Rosiorii de Vede

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN intravilan

Adresa: Loc. Rosiori De Vede, Str Dunédrii, Nr. 300 B, Jud. Telsorman, T18,P40

Nr. . cad |
crt f?r" t?pozs:;gc Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

TienT : fann “Tenan A predmat

B. Partea |l. Proprietari 5i acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si aite drepturi reale Referinte

72791 / 19/11/2020
Act Administrativ nr, TITLU DE PROPRIETATE W = i< de C|SOPT Telearman;
gy Intabuiare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Reconstituire, cota: Al
‘actuala 1/1 _
i

C. Partea 1l). SARCINI .

Inscrier! privind dezmembréimintele dreptului de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantie gi sarcini

BN

Prezentare generala

Suprafata teren (m?):6 900 m?

Descriere anunt

Suprafata= 6900mp

Tip teren:Arabil Intravilan

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 zena evidentiata pe harta.

Evaluator auiorizat ANEVAR, specialitatea EPI - Stuparu Floarea, legitimaie iti. 18427

Datele, informatiile si continutul acestei lucrari fitnd confidentiale, nu pot fi copiate in parte sou in totalitate sinu vor puted fi transmise unor terti fara acordul
scris si preelabil al autorilor si al proprietarilor 38
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