ROMANIA _ _
CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI PAUSESTI-MAGLASI
JUDETUL VALCEA

PROIECT DE HOTARARE NR. 33
Privind: aprobarea achizitionarii suprafetei de 623 mp teren pasune, situat in
intravilanul/extravilanul comunei Pausesti-Maglasi, sat Valea Cheii, punctul
,»Acasd, inscris in Cartea funciard nr. 39124

Consiliul Local al Comunei Pausesti-Méglasi, judetul Valcea, intrunit
in sedintd ordinara 1n data de , la care participd un numaér de
____ consilieri comunali din numarul total de 13 alesi in functie;

Avand in vedere temeiurile juridice, respectiv prevederile:

a) art. 15 alin. (2), art. 120 alin. (1) si art. 121 alin. (1) si alin. (2) din Constitutia

Romaniei, republicati;

b) art. 3 si 4 din Carta europeand a autonomiei locale, adoptata la Strasbourg la

15 octombrie 1985, ratificata prin Legea nr. 199/1997;

c) art. 7 alin. (2), art. 554, art. 859 alin. (2), art. 860, art. 863 lit. a) si d), art.

1650-1745 din Codul civil al Romaniei, adoptat prin Legea nr. 287/2009,

republicat, cu modificérile si completérile ulterioare;

d) art. 5 din Legea nr. 544/2001 privind liberul acces la informatiile de interes

public, cu modificérile si completarile ulterioare;

e) art. 4 alin. (2), (3), ale art. 14 alin (2), (3), (4), ale art. 20 alin. (1), lit. ¢), h)

si i) si ale art. 26 alin. (3) din Legea nr. 273/2006 privind finantele publice

locale, cu modificarile si completérile ulterioare;

f) art. 129 alin. (1), (2), lit. d), alin. (7), lit. 7), art. 240 din O.U.G. nr. 57/2019
" privind Codul administrativ, cu modificérile si completarile ulterioare;

g) art. 29 alin. (1), lit. a) din Legea nr. 98/2016 privind achizitiile publice, cu

modificarile ulterioare;

h) H.C.L. nr. 10 din 25.03.2025 privind aprobarea bugetului local al Comunei

Paugesti-Maglasi pe anul 2025 si a estimdrilor pe anii 2026-2028;

1) capitolului IX din Legea nr. 24/2000 privind normele de tehnici legislativa

pentru elaborarea actelor normative, republicati, cu modificarile si completarile

ulterioare; .

j) HCLL. nr. 26 din 20.05.2020 privind aprobarea regulamentului propriu

cuprinzdnd maésurile metodologice, organizatorice, termenele si circulatia

proiectelor de hotérari cu caracter normativ care se supun adoptarii Consiliului

Local al Comunei Pausesti-Miglasi;

k) HCL. nr. 55 din 05.11.2024 privind aprobarea Regulamentului de

organizare §i functionare a Consiliului Local al Comunei Paugesti-Méglasi;




1) H.C.L. nr. 26 din 13.06.2025 privind alegerea presedintelui de sedinta pentru
perioada iulie-septembrie 2025;
Luand act de:

a) referatul de aprobare a proiectului de hotirére intocmit de primarul comunei
in calitatea sa de initiator, inregistrat sub nr. 5359 din 02.07.2025;
b) raportul compartimentului de specialitate, inregistrat sub nr. 5360 din
02.07.2025 ;

In temeiul art. 139 alin. (3), lit. a), art. 196 alin. (1), lit. a), art. 197 alin.
(1), 2), (4), (5) si art. 198 alin. (1), (2) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completdrile ulterioare, cu un numér de
voturi ,,pentru ,, , voturi ,,contra”, ,,abtineri,, , adoptd urmatoarea:

HOTARARE

Art.1 Se insuseste de citre Consiliul Local al Comunei Paugesti-Maglasi,
Raportul de evaluare al imobilului identificat in Cartea funciard a localitétii
Piusesti-Miglasi nr. 39124, intocmit de cétre evaluator autorizat ANEVAR —
Stiviroiu Sabin, previzut in Anexanr. 1, care face parte integrant din prezenta
hotérare.
Art.2 Se aprobi achizitia suprafetei de 623 mp teren pasune cu nr. cadastral
39124, din care suprafata de 221 mp in intravilan si suprafata de 402 mp in
extravilanul comunei Paugesti-Miglasi, sat Valea Cheii, punctul ,,Acasa, inscris
in Cartea funciara nr. 39124, idenfificat in- Anexa nr. 2, care face parte
integranta din prezenta hotarére.
Art.3 Terenul achizitionat este destinat pentru realizarea obiectivului de
extindere a infrastructurii bazei sportive din satul Valea Cheii.
 Art.4 (1) Pretul de vanzare-cumpdrare a terenului se stabileste prin negociere
intre parti si nu va depasi suma de 16.400 lei stabilitd conform raportului de
evaluare prevdzut in Anexanr. 1.

(2) Se desemneazi de catre Consiliul Local Pausesti-Méglasi, doi
- consilieri locali, membri in Comisia de negociere:

(3) Comisia se va completa cu membrii numiti prin dispozitia primarului
din cadrul aparatului de specialitate.
Art.5 Se declard bun de uz si de interes public si se aprobd introducerea in
domeniului public al Comunei Pausesti-Méglasi a terenului identificat la art. 2.
Art.6 Se imputerniceste domnul Ion RADI, primarul comunei Pausesti-
Miglasi, s semneze contractul de vanzare-cumpérare in forma autentica in fata
notarului public.



Art.7 Cheltuielile pentru achizitionarea terenului, taxele notariale si cele
privind inscrierea imobilelor in cartea funciard, se suporti de citre UAT
Comuna Pausesti-Maglasi din fondurile bugetului local.

Art.8 Primarul comunei Pausesti-Maglasi, prin aparatul de specialitate asigura
ducerea la indeplinire a prezentei hotarari si a procedurilor legale in vederea
completdrii inventarului bunurilor care apartin domeniului public al comunei,

conform art. 289 din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificarile si completarile uleterioare.

Art.9 Prezenta hotirdre se comunica prin intermediul secretarului general al
comunei Paugsesti-Méglasi, in termenul prevazut de lege, primarului comunei,
prefectului judefului Valcea si se depune la Monitorul Oficial al Comunei
Paugesti-Maglasi, in format electronic, la pagina de internet
www.primariapausesti-maglasi.ro, in subeticheta ,Hotararile autoritatii
deliberative,, , pentru inscrierea in Registrul pentru evidenta hotararilor
autoritatii deliberative si publicare, prin grija inspectorului din cadrul
Compartimentului Monitorizarea procedurilor administrative.

INITIATOR
PRIMARUL COMUNEI
Ion RADI

Avizat pentru legalitate
Secretarul general al comunei
Mihaela-Florela POPESCU



PRIMARIA COMUNEI PAUSESTI-MAGLASI

Str. Principald, nr.24, Pausesti-Méglasi, judetul Valcea, Romania
Tel/fax: 0250/776533, Cod fiscal : 2540643, E-mail: primaria _pausestimg@vl.e-adm.ro

Nr. 5359 din 02.07.2025

REFERAT DE APROBARE
a proiectului de hotirare privind aprobarea achizitionarii suprafetei de 623 mp
teren pasune, situat in intravilanul/extravilanul comunei Pausesti-Maglasi, sat
Valea Cheii, punctul ,,Acasd, inscris in Cartea funciari nr. 39124

OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si
completérile ulterioare, prevede la art. 129 alin. (1) ¢4, in exercitarea atributiilor
sale, consiliul local are initiativd si hotirdste in conditiile legii,in toate
problemele de interes local,cu exceptia celor care sunt date prin lege in
competenta altor autoritdti ale administratiei publice locale sau central, iar la
alin. (14), consiliul local indeplineste orice alte atributii, in toate domeniile de
interes local,cu exceptia celor date in mod expres in competenta altor autorititi
publice,precum si orice alte atributii stabilite prin lege.

Realizarea unor investitii de interes local presupune inainte de toate
detinerea in proprietate a terenurilor pe care se vor realiza investitiile. In
Strategia de dezvoltare a comunei sunt cuprinse obiective de infrastructura,
obiective de interes social, a ciror amplasare trebuie realizati intr-o zoni

- optimd. Comuna nu detine terenuri cu o suprafata suficient de mare in zonele

de maxim interes edilitar, cu vecinatiti adecvate, terenuri care si poatd fi
propuse in proiectele cu finantare nerambursabild sau partial rambursabila,
dupa caz.
’ Terenul situat administrativ in satul Valea Cheii, punctul ,,Acas3”, are
suprafata de 623 mp, categoria de folosinti pasune, fiind identificat in Cartea
funciard nr. 39124, cu nr. cadastral 39124, din care suprafata de 221 mp in
intravilan si suprafata de 402 mp in extravilan, este proprietatea domnului
Rédoi Ion , care si-a exprimat intentia de vAnzare a acestuia. '

Pretul de cumpérare a imobilului (teren) se va stabili prin negociere intre
pdrti si nu va putea depési valoarea rezultata din raportul de evaluare.

Procedura utilizatd pentru achizitionarea imobilului si justificarea
alegerii procedurii — procedura negocierii de pret.

Necesitatea achizitiondrii acestei suprafete de teren este datd de
asigurarea terenului necesar pentru reparatia terenului de fotbal in vederea
asterinerii uni strat de gazon artificail precum si pentru asigurarea spatiilor



administrative necesare desfasurérii in conditii optime a activitdtilor sportive,
tindnd cont de faptul cid nu detinem un teren proprietate privatd UAT ce poate
asigura conditiile de suprafatd, (latime/adancime) respectiv de amplasament
adecvat pentru realizarea obiectivului de investitii mai sus indicat.

PRIMARUL COMUNE],
Ion RADI



PRIMARIA COMUNEI PAUSESTI-MAGLASI

Str. Principald, nr.24, P#usesti-Maglasi, judetul Vilcea, Roménia
Tel/fax: 0250/776533, Cod fiscal : 2540643, E-mail: pausesti_maglasi@vl.e-adm.ro

Nr.2 260 din o2.ot.coed

..............................

APROB

Primarul comunej, .
RAPORT DE SPECIALITATE

La proiectul de hotdrdre privind: aprobarea achizitiondrii suprafetei de 623 mp teren pisune
situat in intravilanul/extravilanul comunei Piugesti Miglasi, sat Valea Cheii, punctul “Acasd”,

inscris n cartea funciard numéarul 39124

Subsemnata, Birsan Antuza Larisa, in calitate de consilier achizitii publice in cadrul
aparatului de specialitate al Primarului comunei Pugesti- Miglasi,
Avand in vedere:

Solicitarea nr. 5192/26.06.2025, a domnilor consilieri, Ianfuc Dumitru Claudiu si Berbece
Nicolae, membri ai Comisiei pentru invétémént, Culte, Sanatate, Culturd, Protectie Social,
Activitdti Sportive si de Agrement, privind demararea procedurii de achizitie (elaborare raport
evaluare) a suprafetei de 623 mp teren pasune situat in intravilanul/extravilanul comunei Pausesti
Meaglasi, sat Valea Cheii, punctul “Acasa”, inscris in cartea funciarid numarul 39124, proprietar
Rédoi lon, teren ce ar permite extinderea Bazei Sportive din satul Valea Cheii, in partea de sud si
vest, ceea ce ar contribui la diversificarea si imbunétitirea activititilor sportive,

Este necesard adoptarea unei hotirdri de consiliu local de aprobare achizitionarii
suprafetei de 623 mp teren pasune situat in intravilanul/extravilanul comunei Piusesti Maglasi,
sat Valea Cheii, punctul “Acasi”, inscris in cartea funciard numirul 39124, avind la baza
prevederile art. 139 alin. (3), lit. a); art. 196 alin. (1), lit. a); art. 197 alin. (1), (2), (4), (5); art.
198 alin. (1), (2), din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile si

completirile ulterioare.

Consilier Achizitii Publice,
Antuza Larisa BIRYAN



Evaluator autorizat ANEVAR Staviroiu Sabin (legitimatie nr. 18582)
Ramnicu Vilcea, Str. General Magheru, Nr. 8, Judetul Vilcea
Tel. 0749123183, E-mail: sabin_vI2006@yahoo.com, sabinevalsrl@gmail.com

Nr. 116/30.06.2025

RAPORT DE EVALUARE

Bun imobil: Teren 623 m.p. -
Proprietar: RADOI ION
Client/Utilizator: UAT COMUNA PAUSESTI MAGLASI

EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR
STAVAROIU SABIN
LEGITIMATIE NR. 18582

e

Datele, informatiile §i coninutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in
totalitate $i nu vor fi transmise unor terti fira acordul scris al evaluatorului Stivaroiu Sabin

IUNIE 2025




RAPORT DE EVALUARE

Scrisoare de transmitere

Evaluator autorizat ANEVAR: Stavaroiu Sabin
Legitimatia nr. 18582, Specializarea EPI si EBM

Catre: Unitatea Administrativ Teritoriala Comuna Pausesti Maglasi

Comuna Pausesti Maglasi, str. Principala, nr. 24, judetul Vélcea

Stimati Domni, Stimate Doamne,

imi face placere sa va Tnaintez acest raport elaborat de evaluator Stavaroiu Sabin, in
calitate de membru ANEVAR, angajat pentru a furniza o estimare a valorii de piata a
bunului imobil teren in scopul cumpararii.

Raportul de evaluare a fost elaborat conform termenilor si conditiilor din contractul de
prestari servicii incheiat intre Unitatea Administrativ Teritorialda Comuna Pausesti Maglasi
si Stavaroiu Sabin expert contabil si expert evaluator, si pe baza documentelor puse la
dispozitie de dumneavoastra.

Scopul raportului de evaluare: cumkpérare. Raportul nu va fi utilizat in alt scop sau de catre

~alfi utilizatori si nu va fi publicat, fiind confidential.

Valoarea estimatd este valabild la data evaludrii, tinand seama exclusiv de scopul
evaludrii, documentele puse la dispozitie, de ipotezele semnificative, ipotezele speciale
semnificative si aprecierile exprimate in prezentul raport, de stadiul fizic al proprietatii

imobiliare, raportul fiind elaborat in concordanta cu conditiile existente la data evaluarii.

Data 30.06.2025

Cu consideratie,
Evaluator autorizat ANEVAR Stavaroiu Sabin
Telefon 0749123183, E-mail sabinevalsri@gmail.com

Datele, informatiile §i continutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate i nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris al evaluatorului.



RAPORT DE EVALUARE

CUPRINS

Sinteza rapOrtUIUI..........oooiiiii e

Certificarea evaluatorUIUi ...........c.oor e

1. Termenii de referinti ai evaluarii

1.1.
1.2.
1.3.
14,
1.5,
1.6.
1.7.
1.8.
1.9.

Identificarea evaluatorului si competenta acestuia ............c.ocooeveveevevveeeeen,
Identificarea clientului. Identificarea utilizatorilor desemnati ................coou........
SCOPUI BVAIUATTT ..ot
Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate....

TIPULVAIOTIT ..ot e,
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RAPORT DE EVALUARE
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Datele, informatiile si continutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate i nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris al evaluatorului.
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RAPORT DE EVALUARE

Sinteza raportului
Evaluarea, conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022, este actiunea sau
procesul de determinare a unei opinii sau concluzii asupra valorii unui activ, pe baza unui

tip al valorii exprimat explicit, la o data specifica, in conformitate cu SEV.

Obiectul evaluarii:

Obiectul evaluarii este reprezentat de dreptul de proprietate asupra unui teren in suprafata
de 623 m.p., nr. cadastral 39124, situat in comuna Pausesti Maglasi, sat Valea Cheii, pct.

=N

»<Acasa”, judetul Valcea.

Dreptul de proprietate evaluat: Drept deplin. Evaluarea dreptului de proprietate s-a

realizat in ipoteza ca dreptul de proprietate apartine domnului R&doi lon. Nu a fost pus la

dispozitie un extras de carte funciara pentru informare.

Client/Utilizator: Unitatea Administrativ Teritorialda Comuna Pausesti Maglasi, cu sediul in

Comuna Pausesti Maglasi, str. Priricipalé, nr. 24, judetul Valcea.

Scopul: Scopul raportului de evaluare: cumparare. Raportul nu va fi utilizat in alt scop sau
de catre alfi utilizatori, fiind confidential.

Tipul Valorii: Valoarea de piatad asa cum este aceasta definitad in Standardele de Evaluare
a Bunurilor 2022.

. Data evaluarii si data raportului de evaluare:

Data la care se considera valabil rezultatul evaluarii este data de: 30.06.2025.
Data raportului de evaluare: 30.06.2025.

Datele, informatiile §i conginutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris al evaluatorului.



RAPORT DE EVALUARE

Rezultatul si concluzia evaluarii:

Valoare de piata estimata:

Teren in suprafata de 623 m.p. = 16.400 lei echivalentul a 3.200 euro

Valoarea de mai sus nu include TVA.

Valoarea este un concept economic referitor la pretul cel mai probabil convenit de
vanzatori si cumparatori. Valoarea nu reprezintd un fapt, ci o estimare a celor mai
probabile preturi care vor fi platite pentru bunuri sau servicii, la o anumitd data, in
conformitate cu o anumita definatie a valorii;

Valoarea estimata este valabila la data evaludrii, tindnd seama exclusiv de scopul
evaluarii, documentele puse la dispozitie, de ipotezele semnificative si ipotezele speciale
semnificative, de aprecierile exprimate in prezentul raport, precum si de stadiul fizic al
bunurilor existent la momentul inspectiei.

Valoarea declarata reprezinta o opinie, conform analizelor, datelor si informatiilor puse la

dispozitie si obtinute de la client.

Data raportului: 30.06.2025

Evaluator membru ANEVAR
Stavaroiu Sabin

Datele, informatiile si continutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate si nu vor fi transmise unor teri fira acordul scris al evaluatorului.



RAPORT DE EVALUARE

Certificarea evaluatorului

Subsemnatul, Stavaroiu Sabin, in calitate de evaluator membru ANEVAR, legitimatie nr.
18582, certific urméatoarele:

- Afirmatiile sustinute in raport se considerd reale si corecte, fiind verificate in limita
posibilitatilor;

- Estimarile si concluziile se bazeaza pe informatii si date considerate de catre evaluator
ca fiind adevarate si corecte;

- Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele
semnificative si ipotezele speciale semnificative si se constituie ca analize nepartinitoare si
impartiale;

- Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta terenului care face obiectul
prezentului raport de evaluare si nu am niciun interes personal privind partile implicate in
prezenta misiune, exceptie facand rolul mentionat aici;

- Implicarea mea in aceastd misiune nu este conditionatd de formularea sau
prezentarea unui rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de
destinatarul evaluarii si legat de-producerea unui eveniment care favorizeazd cauza
clientului in functie de opinia mea;

- Factorii care influenteaza valoarea au fost analizati in functie de datele si informatiile
puse la dispozitie de catre beneficiar;

- Remunerarea evaluatorului se face la munca prestata si in niciun caz in functie de
exprimarea unei valori prestabilite sau care ar favoriza dorinfa clientului de obtinere a unui
rezultat dorit sau de aparitia unui eveniment ulterior;

- Cu exceptia persoanelor mentionate n raportul de evaluare, nicio altd persoana nu mi-
- a acordat asistenta profesionala in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare;

- Detin competentele necesare pentru intocmirea prezentului raport.

Evaluator membru ANEVAR
Specializarea EPI si EBM

Stavaroiu Sabin

Datele, informatiile si continutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate i nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris al evaluatorului.



RAPORT DE EVALUARE

1. Termenii de referinti ai evaludrii

1.1. Identificarea evaluatorului si competenta acestuia

Prezenta lucrare a fost intocmita de citre Stévaroiu Sabin in calitate de evaluator autorizat
membru ANEVAR, specializarea EPI si EBM, cu sediul profesional in municipiul Ramnicu
Vélcea, Str. General Magheru, Nr. 8, Jud. Vélcea, Telefon, 0749123183, E-mail:
sabinevalsri@gmail.com, legitimatie ANEVAR nr. 18582. Competenta evaluatorului:
Evaluator autorizat membru ANEVAR in domeniul - Evaluarea Proprietatii Imobilare;

Evaluarea Bunurilor Mobile. Evaluatorul detine asigurare profesionala de raspundere.

1.2. Identificarea clientului. Identificarea utilizatorilor desemnati
Clientul si utilizatorul raportului de evaluare este: Unitatea Administrativ Teritoriald

Comuna Pausesti Maglasi, cu sediul in Comuna Pausesti Maglasi, judetul Valcea.

1.3. Scopul evaluirii
Scopul raportului de evaluare este cumparare. ‘
Raportul nu va fi utilizat in alt scop sau de catre ali utilizatori, fiind confidential.

1.4. Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate
Obiectul evaluarii 1l constituie dreptul de proprietate asupra terenului in suprafata de 623
m.p., categoria pasune, nr. cadastral 39124, situat in comuna Pausesti Maglasi, sat Valea
Cheii, pct. ,Acasad”, judetul Valcea.

Evaluarea dreptului de proprietate asupra terenului s-a realizat in ipoteza c& acesta
apartine domnului R&doi lon. Nu a fost pus la dispozitie un extras de carte funciara.
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022, precizeazi urmétoarele: .Dreptul de
" proprietate asupra unui bun imobil este cel mai deplin drept real care confera titularului
sau toate cele trei atribute, adica posesia, folosinta si dispozitia”.

Identificarea problemelor de natura juridica ale documentelor care atests dreptul de
proprietate asupra bunurilor evaluate nu este de competenta sau raspunderea
evaluatorului autorizat. in vederea estimarii valorii de piata, dreptul de proprietate va fi

considerat integral, valabil, tranzactionabil si neafectat de eventuale sarcini.

Datele, informaiile si continutul prezentului raport, fiind confidentizle, nu vor putea fi copiate si nu vor fi transmise unor terti firs acordul scris al evaluatorului.



RAPORT DE EVALUARE

1.5. Tipul valorii

Tipurile valorii (denumite uneori standarde ale valorii) descriu ipotezele fundamentale pe
care se vor baza valorile raportate. Este esential ca tipul (sau tipurile) valorii s fie
adecvat(e) termenilor de referintd si scopului evaludrii, deoarece tipul valorii poate
influenta sau dicta selectarea metodelor de evaluare, a datelor de intrare si a ipotezelor si,
in final, concluzia evaluatorului asupra valori. (conform SEV 104 Tipuri ale valorii,
paragraful 10.1 din Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022).

Valoarea de piatd este suma estimatad pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare
in cunostintd de cauza, prudent si fara constrangere (sursa: Standardele de Evaluare a
Bunurilor 2022).

Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2022, precizeaza: ,/FRS 13 definegte valoarea
justda ca fiind pretul care ar fi incasat pentru vdnzarea unui activ sau platit pentru transferul
unei datorii intr-o tranzactie reglementata intre participantii de pe piatd, la data evaluari'.
Pct. 2.8 "Reguli generale de evaluare" din cap. 1l "Aprobarea, depunerea si componenta
situatiilor financiare" din Normele metodologice privind organizarea si conducerea
contabilitatii institutiilor publice, Planul de conturi pentru institutiile publice si instructiunile
de aplicare a acestuia, aprobate prin Ordinul ministrului finantelor publice nr. 1.917/2005,
cu modificarile si completarile ulterioare, defineste valoarea justd a unui bun ca fiind ,suma
pentru care un activ ar putea fi schimbat de buna voie intre doud paérti aflate in cunogtin{a
de cauzd, in cadrul unei tranzactii cu preful determinat obiectiv”. Pentru bunurile care au

valoare de piata, valoarea justa este identica cu valoarea de piata.

1.6. Data evaluarii si data raportului de evaluare

Data evaluarii si data raportului de evaluare: 30.06.2025.

Datele, informatiile si continutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate si nu vor fi transmise unor terti fira acordul scris al evaluatorului.
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1.7. Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

Evaluarea include toate cercetdrile, informatiile, rationamentele, analizele si concluziile
necesare pentru a ajunge la valoarea estimatd. Aceasta activitate incepe atunci cand
evaluatorul accepta o evaluare si ia sfarsit odatéd cu prezentarea catre client a concluziilor
evaludrii. Etapele evaluarii sunt: Definirea problemei de evaluare; Stabilirea termenilor de
referintd ai evaluarii; Colectarea datelor si descrierea proprietatii; Analiza de piata;
Aplicarea abordarilor in evaluare; Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii;
Raportarea.

Datele si informatiile obtinute sunt sub responsabilitatea clientului, evaluatorul
neasumandu-si niciun fel de raspundere dacd acestea sunt viciate, incomplete /
neconforme cu realitatea, aspect ce ar putea modifica rezultatele. Evaluarea s-a realizat
exclusiv pe baza documentelor puse la dispozitie de catre client.

Termenii de referintd ai evaluarii cuprind precizari privind orice limitari si/sau restrictii
referitoare la inspectia, documentarea si analizele necesare pentru scopul evaludrii dupa
cum urmeaza:

> dovezile necesare pentru verificarea dreptului asupra bunurilor si a oricaror drepturi
asociate relevante: au fost studiate documentele puse la dispozitie de catre client, fara a
se face verificari suplimentare asupra veridicitatii / legalitatii datelor din cuprinsul acestora;
> amploarea inspectiei interioare si exterioare: au fost culese date despre caracteristicile
fizice ale bunului subiect, vecinatitile situate la limitele proprietati precum si
corespondenta informatiilor cuprinse in documentele analizate si realitatea din teren;

> responsabilitatea pentru informatiile despre suprafata amplasamentului si despre orice
suprafete revine clientului;

» documentarea necesara privind natura, specificafile si adecvarea serviciilor de
evaluare s-a facut de catre client impreuna cu evaluatorul;

> orice informatii din cadrul raportului (daca acestea sunt prezentate) privind starea
solului, identificarea riscurilor de mediu inconjurator, reale sau potentiale, provin de la
client, responsabilitatea corectitudinii acestora fiind a clientului;

> autorizatiile / restrictiile legale referitoare la utilizarea bunurilor si a oricéror alte

constructii au fost preluate de catre evaluator din documentele puse la dispozitie de cétre

Datele, informatiile si continutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate si nu vor fi transmise unor ter{i fara acordul scris al evaluatorului.
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client si din surse publice; nu au fost facute investigatii suplimentare pentru verificarea

legalitatii si autenticitatii.

1.8. Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se bazeazi evaluarea

Documente puse la dispozitie:

- Act de dezmembrare autentificat sub nr. 1457/20.06.2025;

- Plan de amplasament si delimitare a corpului de proprietate nr. cadastral 39111;

- Plan de amplasament si delimitare a corpului de proprietate nr. cadastral 39124.

Alte surse de informatii: Banca Nationald a Romaniei (www.bnr.ro); Publicatii privind piata
imobiliara i pagini specializate pe internet — motoare de cautare, anunturi cu ofertele de
vanzare, Informatii obtinute de la agentii imobiliare; Baza de date a evaluatorului.

Nu au fost puse la dispozitie documente si informatii, fard ca lista sa fie exhaustiva,

precum: certificat de urbanism; extras de carte funciara; releveu.

1.9. Ipoteze semnificative gi ipoteze speciale semnificative v
Ipotezele semnificative sunt aspecte care sunt acceptate ca fapte, in mod rezonabil, in
contextul evaluarii, far4 a fi in mod specific documentate sau verificate. Ele sunt aspecte
care, dupa ce au fost stabilite, trebuie acceptate pentru intelegerea evaludrii sau altor
servicii de evaluare furnizate.

O ipoteza speciald semnificativa este o ipotez& care presupune fie date care diferd de
datele reale existente la data evaluarii, fie date care nu ar fi presupuse de catre un
participant tipic de pe piata intr-o tranzactie, la data evaluarii.

Evaluarea proprietatii subiect are in vedere urmatoarele ipoteze semnificative:

- Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele puse la dispozitie

de cétre client fara ca evaluatorul sa intreprind3 verificari sau investigatii suplimentare;

- Evaluatorul a preluat dimensiunile, ariile din informatiile tehnico-economice furnizate de
catre client, acestea fiind considerate conforme cu realitatea. Orice schita din raportul de
evaluare prezinta dimensiunile aproximative ale proprietétii si este realizatd pentru a ajuta
cititorul raportului sa vizualizeze terenul. M&surdtorile de cadastru sunt considerate

prioritare, iar pentru situatiile in care nu exist3 documentatii cadastrale, s-a argumentat

Datele, informatiile si continutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate §i nu vor fi transmise unor terti fira acordul scris al evaluatorului,
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punctual la metoda aplicata;

- Se presupune cé terenul se conformeaza tuturor reglementérilor si restrictiilor legale, in
afara cazului in care a fost identificatd o non-conformitate descrisa si luatd In considerare
in prezentul raport; ’
- Se presupune ca toate autorizatiile, precum si orice alte cerinte legale, necesare
utilizarii, au fost sau pot fi obtinute si refnnoite;

- Se presupune ca terenul este in deplina concordanta cu toate reglementarile locale si
nationale privind mediul inconjurator in afara cazurilor cand neconcordantele sunt expuse,
descrise si luate Tn considerare in raport:

- Se presupune ca terenul se conformeazd tuturor reglementarilor si restrictiilor de
zonare, urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o
neconformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport;

- Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de
incredere, dar nu-si asuma nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi
incorecte. Evaluatorul nu are cunostiinta de litigii care sa afecteze terenul evaluat:

- Situafia actuald si scopul prezentei evaludri au stat la baza selectsrii metodelor de
evaluare utilizate i a modalitatiilor de evaluare a acestora pentru ca valoriile rezultate s
conduc3 la estimarea celei mai probabile valori in conditiile tipului valorii selectate;

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

- Evaluatorul a utilizat numai informatjile pe care le-a avut la dispozitie, existand
posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunogtiin{a;

- Toate documentele puse la dispozitia evaluatorului se considerd a fi corecte.

- Evaluatorul nu isi asuma niciun fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie si nici

pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau
gresite. Evaluatorul nu a verificat in mod special, autenticitatea actelor si documentatiilor
prezentate si nu a efectuat alte investigatii privind statutul juridic.

- Se presupune ci legislatia aplicabila la data evaluarii se va mentine si nu au fost luate
in calcul eventuale modificari care pot s& apar in perioada urmatoare;

- Activele sunt supuse conditiilor de piata prevalente la data evaluarii si nu la alta data;

Datele, informatiile §i continutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate si nu vor fi transmise unor terti far4 acordul scris al evaluatorului.
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- Valorile in euro sunt valabile atata timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea nu se
modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot varia odata cu trecerea timpului.
Ipoteze speciale semnificative:

- Evaluarea dreptului de proprietate s-a realizat in ipoteza ca dreptul de proprietate
apartine domnului Radoi lon conform documentelor puse la dispozitie. In vederea estimarii
valorii de piata, dreptul de proprietate va fi considerat ca fiind valabil, tranzactionabil si
neafectat de eventuale sarcini;

- Nu a fost pus la dispozitie un certificat de urbanism si nici un extras de carte funciara;

- Nu am identificat informafii care sa conduca la formularea altor ipoteze speciale
semnificative fata de cele prezentate mai sus. Nici clientul si nici vreo parte posibil
interesata nu au adus la cunostiinta evaluatorului existenta unor alte aspecte sau date
care difera de datele reale existente la data evaluarii, sau care nu ar fi presupuse de catre

un participant tipic de pe piata intr-o tranzactie, la data evaluarii.

1.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Prezenta evaluare a fost efectuata pentru scopul declarat in cadrul raportului. Acest raport
de evaluare nu poate fi utilizat pentru niciun alt scop decét cel declarat.

Raportul de evaluare este confidential, evaluatorul neacceptand nicio responsabilitate
daca acesta este transmis unei/unor alte persoane decét cele care au dreptul legal, fie
pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nicio circumstanta.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu da dreptul de publicare a acestuia.
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s3 ofere in continuare consultanta sau
sa depuna marturie in instanta raportat la proprietatea care face obiectul evalurii.
_Raportul, in totalitate sau in parte, in mod deosebit concluziile referitoare la valori si
identitatea evaluatorului, nu se publica si nici nu se mediatizeazi fiara acordul scris
prealabil al evaluatorului.

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si 'politice de la
data intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot

pierde valabilitatea. Orice valori estimate in raport se aplica activului evaluat luat ca intreg

Datele, informatiile $i continutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate i nu vor fi transmise unor terti firi acordul scris al evaluatorului.
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si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea
estimatd, Tn afara cazului in care o astfel de distribuire a fost previzuts in raport.

1.11. Declaratia de conformitate
Ca elaborator, declar ca raportul de evaluare pe care il semnez, a fost realizat in
concordanta cu reglementarile cuprinse in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022, cu

ipotezele semnificative si ipotezele speciale semnificative cuprinse in prezentul raport, De

asemenea, declar ci am respectat cerintele etice si profesionale continute in Codul etic al

profesiei de evaluator.

1.12. Moneda valorii definite. Modalititi de plati

Valorile sunt prezentate atat in euro, cat si in lei. Cursul de schimb valutar BNR,
corespunzator datei de 30.06. 2025 este: 1 Euro = 5,0777 Lei.

Valoarea de piatd estimata este valabilda numai in baza ipotezelor semnificative si
ipotezelor speciale semnificative prezentate in acest raport, respectiv se refera la conditii
normale de plata (exclus rate) si nu include alte taxe (TVA, taxe notariale, etc).

1.13. Riscul evaluarii

Valorile estimate de cétre evaluator sunt valabile la data prezentats in raport si inca un
interval de timp limitat dupa acests data, timp in care bunurile si conditiile specifice ale
pietei nu sufera modificari semnificative care si afecteze opinia exprimata.

Avand in vedere scopul raportului de evaluare, aceasti estimare trebuie perceputa de
destinatar asa cum este definita in literatura de specialitate. Ea este o concluzie
impartiald, expertd si rezonabila a unor profesionisti calificati, bazata pe analiza tuturor

“informatiilor relevante si cunoscute.

1.14. Descrierea raportului

Raportul va respecta cerintele prezentate in SEV 101 — 105, SEV 230, GEV 630, in
cuprins regasindu-se cel putin: Sinteza raportului; Certificarea evaluatorului; Termenii de
referintd ai evaluarii; Prezentarea datelor; Analiza pietei; Analiza celei mai bune utilizéri:

Evaluarea proprietétii; Rezultatul si concluzia asupra valorii; Anexe raport de evaluare.

Datele, informatiile si continutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate §i nu vor fi transmise unor terti firs acordul scris al evaluatorului.
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2. Prezentarea datelor

2.1. Date despre aria de piata, oras, vecinatati si localizare

Comuna Pausesti Maglasi se afla situatd la aproximativ 10 km nord-vest de municipiul
Ramnicu Valcea si este formata din satele: Pausesti Maglasi (resedinta), Coasta, Pietrari,
Ulmetel, Valea Cheii si  Vladuceni. (sursa: https://ro.wikipedia.org/  si
https://www.primariapausesti-maglasi.ro/)

Comuna se invecineaza la est cu comuna Viadesti, la vest cu comuna Stoenesti, la sud-
est cu Ocnele Mari, la sud-vest cu comuna Bunesti si la nord cu Baile Olanesti.

Conform recensamantului efectuat in 2021, populatia comunei Pausesti-Maglasi se ridica
la 3.929 de locuitori, in scadere fata de recensamantul anterior din 2011, cand fusesera
inregistrati 3.992 de locuitori.

Localizare teren: comuna Pausesti Maglasi, satul Valea Cheii, punctul ,Acasd”, judetul

Valcea, nr. cadastral 39124.

2.2. Descrierea situatiei juridice

Evaluarea dreptului de proprietate s-a realizat in ipoteza c& acesta (dreptul de proprietate)
apartine domnului Radoi lon, conform documentelor puse la dispozitie.

Evaluatorul nu are calitatea juridica de a certifica corectitudinea din punct de vedere legal
a actelor mentionate in raport, asa cum au fost acestea puse la dispozitie, si nici a
dreptului deplin de proprietate asupra bunulilor evaluate.

- In vederea estimarii valorii de piata, dreptul de proprietate va fi considerat ca fiind valabil,

tranzactionabil i neafectat de eventuale sarcini sau litigii de orice natura.

.2.3. Descrierea terenului si a constructiilor

Terenul are o suprafatd totald de 623 m.p., categoria p&sune, si este situat atat in
intravilanul comunei (suprafata de 221 m.p.), cat si in extravilan (suprafata de 402 m.p.).
Terenul este situat in Pausesti Maglasi, sat Valea Cheii, punctul ,Acasa”, judetul Valcea,
nr. carte funciara/nr. cadastral 39124. Terenul nu este imprejmuit, accesul realizandu-se
din drum secundar.

Sursa: Plan de amplasament si delimitare a imobilului.

Datele, informatiile 5i continutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate i nu vor fi transmise unor terti fir acordul scris al evaluatorului.
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Nu au fost transmise informatii daca terenul se afla intr-o zona inundabila sau cu alunecari
de teren si nici daca exista/vor exista costuri privind lucrarile de infrastructura aferente.

Clientul are obligatia sa respecte legislatia specificd aplicabila pentru astfel de terenuri.

2.4. ldentificarea oricaror bunuri mobile sau a altor elemente care nu sunt proprietati

imobiliare. Nu au fost identificate/evaluate bunuri mobile.

2.5. Istoricul proprietatii subiect (incluzidnd vanzarile anterioare si ofertele sau
cererile curente). Din documentele puse la dispozitie rezulta ca dreptul de proprietate
asupra terenului este detinut de domnul Radoi lon. Nu au fost transmise informatii despre

istoricul proprietatii subiect, despre vanzari anterioare, oferte sau cereri curente.

2.6. Date privind impozitele si valoarea de impozitare:
Sunt aplicabile prevederile Codului fiscal, coroborat cu hotararile Consiliului local.

3. Analiza pietei

Analiza pietei reprezinta procesul de identificare si studiere a pietei unui anumit bun sau
serviciu. Analiza piefei este folosita pentru a determina daca exista piata pentru teren.
Piata imobiliara poate fi definita ca interactiunea dintre persoanele (fizice sau juridice) care
schimba drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Aceasta piata se
defineste pe baza tipului de proprietate, potentialului de a produce venituri, localizare,
caracteristicile investitorilor si chiriagilor tipici.v Piata imobiliara nu se autoregleaza si este
de cele mai multe ori influentatd atat de reglementarile de la nivel central, cat si local.
. Cererea si oferta pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si
rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta.

in functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata
pe de o parte si tipul, amplasarea si restrictiile privind proprietatile, pe de afté parte, s-au
creat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole,
speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impéartite in piete mai mici, specializate, numite
subpiete, acesta fiind un proces de segmentare a pietei si dezagregare a proprietatii.

Datele, informatiile i conginutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris al evaluatorului.

15



RAPORT DE EVALUARE

Proprietitile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide i de
obicei procesul de tranzactionare este }Iung. Analiza pietei constituie baza pentru
determinarea celei mai bune utilizéri a terenului. Nivelul cererii pentru un anumit tip de
proprietate determina atractivitatea proprietatilor similare.

Piata definit4 va fi cea a terenurilor situate in intravilan si extravilan, aria geografica (avand

in vedere tipul si suprafata terenului) fiind la nivel local.

3.1. Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru
care se manifesta dorin{a pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita
piata, intr-un anumit interval de timp.

Pentru ca, pe o piata imobiliara, oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoarea
tinde sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea curenta.
Cererea poate fi analizata sub cele doua aspecte ale sale si anume calitativ gi cantitativ.

In cazul terenului analizat, luand in considerare tipul definit, analiza cererii are la baza
cererea manifestata pentru cumparare. Aceastd cerere este posibila in principal din partea
unor persoane fizice/juridice. Cererea potentiala pentru astfel de proprietdti este

considerata in stagnare.

3.2. Analiza ofertei

Pe piata imobiliara, oferta reprezintd numarul dintr-un tip de proprietate care este
disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita
perioada de timp. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment,
. anumit pret si un anumit loc, indica gradul de raritate al acestui tip de broprietate.
Evaluatorul culege date si informatii de la proprietari/intermediari dispusi sa tranzactioneze
proprietati similare, pagini de internet, publiéa;ii locale etc. Oferta de terenuri identificate se
situeaza pentru teren intravilan intre 13,6 euro / m.p. si 15 euro / m.p, res’pectiv pentru
teren extravilan intre 1,63 lei / m.p. si 2,11 lei / m.p. . Nu au fost identificate proprietéti care

sa fie vandute recent.

Datele, informatiile §i continutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate si hu vor fi transmise unor terti fira acordul scris al evaluatorului.
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3.3. Analiza echilibrului pietei

Piata imobiliara este supusa unor modificéri ciclice, caracterizate prin perioade succesive
de expansiune, declin, recesiune si recuperare, care au la baza evolutii macroeconomice,
aspecte demografice si modificari in ceea ce priveste veniturile populatiei, gradul de
ocupare a fortei de munca etc.

Este dificil de estimat echilibrul piefei din cauza unui numar mare de factori care perturba
tranzactiile, precum si de tipul proprietatii analizate.

In concluzie, raportul dintre oferta si cererea de proprietati imobiliare similare celei

evaluate, indica o piatd a cumparatorului.

4. Analiza celei mai bune utilizari

Cea mai buna utilizare este definita ca fiind utilizarea probabila in mod rezonabil si
justificatd adecvat, utilizare care trebuie sa fie posibila din punct de vedere fizic, permisa
legal, fezabila financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare.
Analiza celei mai bune utilizari reprezinta un studiu economic al fortelor de pe piata care
este focalizat asupra proprietdtii in cauza. Informatile generale colectate si analizate
pentru a estima valoarea proprietatii dovedesc premisa pe care se bazeaza concluziile
asupra celei mai bune utilizari.

Cea mai buna utilizare este privita din doua perspective:

- Utilizarea unei proprietati in ipoteza ca terenul este liber sau poate deveni liber prin
demolarea oricaror amenajari;

- Utilizarea care ar trebui data unei proprietati construite prin transformarea amenajarilor
existente, precum lucréri de renovare, conversie sau modificare.

- Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii si
anume: permisibila legal; posibila fizic; fezabila financiar; maxim productiva.

Analiza efectuatd de evaluator a presupus culegerea unor informati de pe piata
proprietatiilor similare, precum si studierea alternativelor posibile de folosire a acestora.
Trebuie mentionat ca nu a fost pus la dispozitia evaluatorului un certificat de urbanism din
care sa rezulte posibilitatea de dezvoltare, evaluarea realizandu-se in ipoteza ca terenul

indeplineste toate conditiile legale.

Datele, informatiile st continutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris al evaluatorului.
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Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber trebuie sa tind cont de utilizarea curenta
si de toate utilizérile potentiale. La data evaluarii, conform documentelor puse fa dispozitie
si a informatiilor transmise, terenul nu este utilizat.
Testarea CMBU
Trebuie considerate mai intai utilizérile probabile Tn mod rezonabil ale activelor. Pentru a
se ajunge la o opinie se vor aplica in ordine urmatoarele 4 teste: 1. Permisibilitatea legala;
2. Posibilitatea fizicad; 3. Fezabilitatea financiara; 4. Productivitatea maxima (utilizarea
proprietatii subiect care are cea mai mare valoare)
Testul 1 Permisibilitatea legala reduce substantial numarul de variante de utilizare, fiind
analizate (daca aceste documente au fost puse la dispozitie) reglementarile urbanistice si
restrictile de construire. Utilizarile admise de certificatul de urbanism determina
posibilitatea de dezvoltare/redezvoltare.
Testul 2 Posibilitatea fizica. Utilizarea unei proprietati este afectata de: dimensiunea, forma
suprafata, accesibilitatea, disponibilitatea si capacitatea utilitatilor publice, precum si de
riscul producerii unor dezastre naturale.
- Testul 3 Fezabilitatea financiara. Dupa parcurgerea testelor 1 si 2, utilizarile ramase sunt
analizate pentru a determina capacitatea de a genera un venit, inclusiv prin vanzare si de
acoperire a unor costuri de conversie, renovare sau modificare.
Testul 4 Productivitatea maxima. Este acea utilizare care conduce la cea mai mare
valoare actualizata, dintre utilizarile considerate anterior si demonstrate ca fiind fezabile.
Este de obicei o utilizare pe termen lung si se presupune ca va raméane aceeasi pe durata
de viatd economica a constructiilor.
Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber sau poate deveni liber
. In cadrul acestei analize se presupune ca terenul este liber sau poate deveni liber prin
demolarea constructiilor, putand fi identificate alte utilizari ale terenului.

a. Testul permisibilititii legale
Nu a fost pus la dispozitie un certificat de urbanism. In zona analizats se observa existenta
unor terenuri libere, dar si stadionul localitdtii. Terenul este situat atat in intravilan, cat si in

extravilan, categoria pasune, si se supune legislatiei aplicabile.

Datele, informatiile si coninutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate i nu vor fi transmise unor terfi fir3 acordul scris al evaluatorului.
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b. Testul posibilitatii fizice
Suprafaté, accesul si localizarea se preteaza unui numar redus de utilizéri. Nu se preteaza
unei utilizari industriale sau rezidentiale. Alte utilizari alternative pot fi luate in calcul daca
se demonstreaza fezabilitatea acestor utilizari in zona analizata.

c. Testul fezabilitatii financiare |
Utilizarile care au indeplinit deja cele dou# criterii prezentate anterior sunt analizate mai
departe pentru a determina dacé ar putea genera un venit care $3 acopere toate costurile
de construire, in cazul terenului liber sau de conversie in cazul bunurilor imobile construite.
Toate utilizarile din care rezulta fluxurile financiare pozitive sunt considerate a fi fezabile
financiar. |

d. Testul productivitatii maxime
Din aplicarea testelor a—c, nu au fost identificate utilizari alternative, desi ar putea sé existe
si alte utilizari. Utilizarea curentd poate fi consideratd o utilizare intermediara, daca se
poate demonstra ci existd o utilitate potentialé care sa indeplineasca criteriile de mai sus.
Avand in vedere: tipul proprietati evaluate, suprafata si amplasarea acesteia;
neidentificarea unei utilizari alternative care s& respecte criteriile celei mai bune utilizari,
cea mai buna alternativa posibild pentru proprietatea evaluata este utilizarea curenta.
Situatii speciale in analiza CMBU
Pentru toate studiile referitoare la utilizarile proprietétilor imobiliare sunt fundamentale
ipotezele analizei celei mai bune utilizari. In identificarea celor mai bune utilizari sunt
necesare considerente speciale in abordarea unor situatii cum ar fi:
4.1. Terenul in exces si terenul in surplus
Se poate identifica si determina suprafata de teren necesara sustinerii utilizarii existente
* sau a constructiilor si a amenajérilor optime/ideale, prin analiza modului de dispunere a
constructiilor, spatiilor de parcare, zonei de depozitare, spatiului verde, pe amplasamentul
subiect. Orice teren care este excedentar utilizérii poate sa fie teren in exces sau surplus.
Terenul in exces — reprezinta terenul care nu este necesar sustinerii utilitatii constructiilor
existente; el poate avea o cea mai buna utilizare a sa sau poate permite o viitoare

extindere a constructiilor existente sau anticipate, iar daca este vandabil sau are valoare

Datele, informatjile si continutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate si nu vor {i transmise unor ter{i fira acordul scris al evaluatorului.
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pentru o viitoare utilizare, poate fi estimat ca valoare separat si apoi adaugata la valoarea
proprietdtii imobiliare.

Terenul in surplus - reprezinta terenul care nu este necesar sustinerii utilitétii constructiilor
existente, dar nici nu poate fi separat de proprietate si vandut ca activ imobiliar. El nu are 0
cea mai buni utilizare si nu contribuie la valoarea proprietatii.

La data evaluarii: nu exista teren in exces/surplus.

4.2. Utilizari neconforme legal. Reprezinta utilitatea care a fost stabilitad si mentinuta legal,
dar la momentul analizei nu mai este conforma cu noile reglementéri urbanistice ale zonei
in care este amplasatid. Aceste reglementari interzic extinderea sau alte modificari
importante care sa permitd continuarea utilizarii neconforme.

4.3. Utilizari interimare. Reprezinti acea utilizare care poate sd se schimbe in viitorul
previzibil, fiind considerati cea mai buné utilizare. Dezvoltarea imediata a proprietatii sau
converéia ei pentru o cea mai buna utilizare viitoare este, de obicei, nefazabila financiar in
prezent. |

4.4. Utilizari care in prezent nu sunt cele mai bune utilizari

In general cea mai buné utilizare este in aceeasi categorie cu utilizarea curenta (cladire
administrativa, constructie speciald), insd multe constructii existente nu reprezintda CMBU
a proprietatii imobiliare, prin urmare, in aceste cazuri nu apare o depreciere din cauza
conditiilor externe. Existd anumite amplasamente pentru care categoria generala de
utilizari optime poate s& se fi schimbat, de exemplu de la rezidential la comercial.

4.5. Utilizari mixte -

De cele mai multe ori CMBU a unui lot mare de teren implicd mai multe utilizéri: de
exemplu, pe un teren cu suprafatd mare s-ar putea construi in fatd un complex comercial,
“ jar In spate case sau blocuri. Similar, o cladire poate avea mai multe utilizéri, ca de
exemplu la parter magazine, iar la etaj birouri.

4.6. Proprietati cu destinatie speciala. In cazul unor proprietéti cu destinatie speciala, este
dificil a se preciza cea mai buna utilizare, numarul de utilizari fiind limitat, uneori fiind chiar

unic. CMBU este de fapt utilizarea actuala daca este dovedita ca fiind viabila.

Datele, informatiile si continutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate si nu vor fi transmise unor terti fira acordul scris al evaluatorului.
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Concluziile analizei CMBU

La data evaluarii, conform documentelor pljse la dispozitie si a informatiilor transmise,
utilizarea curenta poate fi considerats o utilizare intermediara, daca se poate demonstra
ca exista o utilitate potentiala care sa indeplineasca criterile de mai sus, inclusiv toate
prevederile legale. Avand in vedere tipul activelor evaluate, scopul prezentului raport,
ipotezele semnificative si ipotezele speciale semnificative, modul de detinere al activelor,
se poate concluziona ca acestea se afla in cea mai buna utilizare indeplinind cele 4 teste

(permisibilitate legala; posibilitate fizica; fezabilitate financiara; productivitate maxima).

5. Evaluarea proprietatii

in estimarea valorii unei proprietati imobiliare se pot utiliza una sau mai multe dintre
abordari (abordarea prin piatd, abordarea prin venit si abordarea prin cost.). Alegerea lor
depinde de tipul de proprietate imobiliaré,‘de scopul evaluérii, de termenii de referinta ai
evaludrii, de calitatea si cantitatea datelor disponibile pentru analiza.

Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii
imobiliare subiect prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost vandute
recent sau care sunt oferite pentru vanzare.

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii
imobiliare subiect prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeaza pentru a
analiza capacitatea proprietatii subiect de a genera venituri si pentru a transforma aceste
venituri intr-o indicatie asupra valorii proprietatii prin metode de actualizare.

Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii
imobiliare subiect prin deducerea din costul de nou al constructiilor a deprecierii cumulate
* a acestora si adaugarea la acest rezultat a valorii terenului estimata la data evaluérii.
Abordarea prin venit si prin cost nu vor fi utilizate tinAnd cont de tipul bunului, scopul,

informatiile avute la dispozitie, ipotezele semnificative si ipotezele speciale semnificative.

Datele, informatiile §i coninutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate si nu vor fi transmise unor terti fir2 acordul scris al evaluatorului.
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5.1. Estimarea valorii terenului

Terenul are valoare pentru ci el are utilitate ca amplasament pentru constructii, de
recreere, de cultivare agricold sau de suport al céilor de comunicatii.

Principiile evaluarii care influenteaza valoarea terenului sunt:

- Anticiparea se refera la faptul ca valoarea este creatd de perspectiva unor beneficii
obtenabile in viitor;

- Oferta si cererea pentru amplasamentele cu anumite lotizari tind spre echilibru. Daca
oferta scade, iar cererea rdmane stabila sau creste, cresc si preturile. In mod contrar,
preturile scad in situatia in care creste oferta de amplasamente pentru o anumité utilizare
si cererea ramane stabila sau descreste;

- Principiul substitutiei, care spune cd un cumparator nu va plati mai mult pentru un
amplasament decat pentru un altul similar sau identic, se aplica in evaluarea terenului gi
aratd ca cea mai mare cerere va fi pentru cele mai ieftine amplasamente similare;

- Principiul echilibrului este, de asemenea, aplicabil in evaluarea terenului. Atunci cand
diferitele elemente ale unui anumit mix economic sunt in stare de echilibru, valoarea este
sustinuta.

Metodele si tehnicile de evaluare ale terenului sunt urmatoarele:

a) Metoda comparatiei directe. Metoda este folosita la evaluarea terenului liber sau care
care se considera liber pentru scopul evaluarii. Vanzarile de loturi vacante similare sunt
analizate, comparate si corectate pentru a oferi valoarea terenului evaluat. Metoda este
cea mai utilizatd si preferatd atunci cand exista date comparabile. Prin aceastd metoda,
preturile referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate si corectate in functie de
asemanari sau diferentieri.

“b) Metoda alocarii. Este o metoda de estimare a valorii terenului in care vanzarile de

terenuri construite sunt analizate pentru a stabili un raport intre valoarea terenului si
valoarea totala a proprietaii iar acest raport este aplicat la terenul in curs de.evaluare sau
la analiza unei vanzari de comparabile.

c) Metoda extractiei. Costul net al amenajarilor terenului si costul constructiilor se scade

din pretul total de vanzare al proprietatii pentru a ajunge la valoarea terenului.

Datele, informatiile si continutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate i nu vor fi transmise unor terfi fird acordul scris al evaluatorului.
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d) Metoda reziduala. Este o metoda de estimare a valorii terenului in care venitul net din
exploatare a terenului este capitalizat cu o rata de capitalizare a terenului, pentru a
produce o indicatie a contributiei terenului la terenul totala.

e) Metoda capitalizarii rentei funciare. Este 0 metoda de estimare a valorii terenului in care
rata de capitalizare derivata din piatd se aplica rentei funciare a proprietétii respective. -

f) Metoda parcelarii si dezvoltarii. Metoda este utilizaté pentru evaluarea terenurilor pentru
care parcelarea reprezintd cea mai buna utilizare si exista date de comparatie pentru
aceste tipuri de parcele.

Cand comparatia directa nu este posibild, pot fi aplicate cu precautie celelate metode.

In cadrul prezentului raport de evaluare, évaluatorul a folosit metoda comparatiei directe,
pe baza informatiilor identificate cu privire la terenurile care se tranzactioneazé/oferteaza
pe piatd. Pentru aplicarea metodei s-a utilizat o analizi comparativa care combina tehnica
calitativa si tehnica cantitativa si care reflectd cel mai bine natura imperfectd a pietei
imobiliare si tipul datelor de piata.

Evaluatorul nu a recurs la celelalte tipuri de metode deoarece in cazul: metodei extractiei
de pe piata, exista proprietafi oferite spre vanzare sau tranzactionate; metodei alocirii,
valoarea este estimatd grosier; metodei parcelarii si dezvoltarii nu a fost considerata
viabila tinédnd cont de suprafata terenului; iar in cazul metodei rentei funciare, piata nu d&

ihformatii despre renta de baza.

Abordare prin PIATA (comparatia direct3)

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind
preturile tranzactiilor gi/sau ofertelor si alte date privind terenuri similare, in scopul
- evaluarii terenului subiect. Pentru aplicarea metodei se parcurg urmatoarele etape:
cercetarea pietei; verificarea informatiilor; alegerea unor criterii de comparatie relevante si
elaborarea unei analize comparative pe fiecare criteriu; compararea proprietatiilor
comparabile cu terenul evaluat; analiza rezultatelor evalurii si formularea concluziei
asupra valorii. Premisa majord a metodei comparatiei directe este aceea ca valoarea de
piatd a unei proprietati imobiliare este direct in relatie cu preturile unor proprietati

competitive si comparabile.

Datele, informatiile si continutul prezentului raport, fiind confidentiale; nu vor putea fi copiate §i nu vor fi transmise unor teri fara acordul scris al evaluatorului.
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Pentru estimarea valorii terenului, tinand cont si de ipotezele si ipotezele speciale,
comparabilele utilizate au fost 3 (trei) terenuri identificate atat pentru terenul situat in

intravilan, cat si pentru terenul situat in extravilan.

Estimarea valorii terenului s-a realizat in Anexa nr. 1 si Anexa nr. 2.

in urma analizei efectuate, avand in vedere caracteristicile proprietatii imobiliare evaluate,
ipotezele semnificative si ipotezele speciale semnificative, precum si documentele si

informatiile avute la dispozitie, rezulta:

Valoare de piati estimati (abordarea prin piata):
Teren in suprafati de 623 m.p. = 16.400 lei echivalentul a 3.200 euro

Valorile de mai sus nu includ TVA.

Datele, informatiile §i continutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate i nu vor fi transmise unor ter{i far acordul scris al evaluatorului.
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6. Rezultatul si concluzia evaluarii

Valoarea nu este un fapt cert, ci este o opinie fie asupra celui mai probabil pre; care
trebuie achitat pentru un activ, in cadful unui schimb, fie asupra beneficiilor economice
rezultate din detinerea unui activ.

O valoare de schimb este un pret ipotetic, iar ipotezele pe baza carora se estimeaza
valoarea sunt determinate de scbpul evaluarii. '

O valoare pentru proprietar este o estimare a beneficiilor care ar reveni unui anumit titular
al dreptului de proprietate.

Rezultatul evaluarii poate fi o singura valoare, de obicei rotunijita, sau un interval de valori,
in cazul in care exista factori de risc cu influenta semnificativd asupra valorii.

Am verificat procesul de evaluare asigurandu-ma ca informatiile pe care le-am avut la
dispozitie si tehnicile de analizd a lor, precum si judecata aplicatd au condus la un
rationament profesional coerent. Totodata, am reverificat datele si informatiile disponibile
pe care le-am utilizat in procesul de evaluare pentru a ma convinge ca acestea sunt
autentice, pertinente si suficiente. O atentie deosebitd am acordat revizuirii ipotezelor
semnificative si ipotezelor speciale semnificative.

Criteriile pe baza carora evaluatorul formuleazd o concluzie finala, clard si bine
fundamentata, asupra valorii proprietatii subiect sunt: adecvarea, precizia si cantitatea
informatiilor utilizate.

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

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

Cantitatea informatiilor: Adecvarea si precizia influenteaza calitatea. si relevanta
rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor

evidentiate de o anumita tranzactie comparabila sau de o anumitd metoda.

Datele, informatiile si continutul prezentului raport, flind confidentiale, nu vor putea fi copiate §i nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris al evaluatorului.
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Rezultat:
Valoare de piata estimata:

Teren in suprafata de 623 m.p. = 16.400 lei echivalentul a 3.200 euro
Valoarea de mai sus nu include TVA.

Desi este o concluzie impartiald si rezonabild, bazatd pe o analizi a tuturor informatiilor
avute la dispozitie, raméne totusi o opinie, fundamentata pe analiza pietei bunului la data

evaluarii.

Valoarea a fost exprimatd tinand seama exclusiv de ipotezele semnificative, ipotezele
speciale semnificative si aprecierile exprimate in prezentul raport. Aceasti valoare
reprezinta perceptia personald a evaluatorului cu privire la cel mai probabil pret cu care
aceasta proprietate ar fi adusa intr-o piatd competitivd si deschis3, cu toate conditiile
necesare pentru o tranzactie corectd, vanzatorul si cumparatorul actionand prudent si in

cunostinta de cauza.

Datele, informatiile si confinutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate §i nu vor fi transmise unor ter{i fira acordul scris al evaluatorului.
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Estimare valoare de piata teren intravilan

Anexanr. 1

Elemente de comparatie " Subiect Comparabila 1| Comparabila2 | Comparabila 3
Suprafata (m.p.) 221 _1260 3200 4055
Pret oferta/vanzare (Euro) 18900 48000 $5000
Prei ofertd/vanzare (Euro/m.p.) 15,0 15.0 13.6
Tip Pret (tranzactie / oferta Oferta Oferta Oferta
Ajustare (%) 10% 10% 10%
Ajustare Euro 1900 4800 5500
ﬁeg ofertd/vanzare aiustatTE uro/m.p. 13.5 13.5 12.2
B Ajustiri specifice tranzactiei
Pret vanzare ajustat (euro/m.p.) 13.5 13.5 12.2
1 |Drept de proprietate transmis . Deplin Deplin Deplin
Ajustare (%) Deplin 0% 0% 0%
Ajustare Euro 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat 13.5 13.5 12.2
2 [Conditii de finantare De pia{a De piata De piata
Ajustare (%) : 0% 0% 0%
Aljustare Euro De piatd 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat 13.5 13.5 12.2
3 [Conditii de vanzare Similar Similar Similar
Ajustare (% 0% 0% 0%
A ustare(gw)'o Independent 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat 13.5 13.5 12.2
4 ICheltuieli necesare imediat
Nu Nu Nu
dupa cumparare
Ajustare (%) Nu 0% 0% 0%
Ajustare Euro 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat 13.5 13.5 12.2
5 Conditii de piata Similar Similar Similar
Ajustare (%) Data evaluarii 0% 0% 0%
Ajustare Euro 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat 13.5 13.5 12.2
Ajustiri specifice proprietitii
Localizare ) _ Similar Similar Similar
6 Pat_xsestl-MagIasn,
Aijustare (%) jud. Vaicea 0.00% 0.00% 0%
Ajustare Euro 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat 13.5 13.5 12.2
7 |Destinatia Similar Similar Similar
Ajustare (%) Intravilan 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare Euro 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat 13.5 13.5 12.2
8 [Suprafata 1260 3200 4055
Ajustare (%) 221 3.71% 11.11% 16.38%
Ajustare Euro 0.50 1.50 2.00
Pret ajustat 14.0 15.0 14.2
9 |Deschiderea la drum 35m.l 29 m.l. 28 m.l.
Ajustare (%) 37 m.l. 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare Euro 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat 0.0 0.0 0.0
Ajusta.lrevnfta pentru caracteristici specifice 0.50 1.50 2.00
proprietatii (euro)
Pret ajustat (euro) 14 15 14
Ajustare totala neta absoluta (euro) 0.50 1.50 2.00
Ajustare totald neta procentual (%) 3.71% 11.11% 16.38%
Ajustare totala brutd absoluté {euro) 0.50 1.50 2.00
Ajustare totala brutd procentuala (%) 3.71% 11.11% 16.38%
Numar ajustari 1 1 1
Pentru comparabila 1 3-8 efectuat cea mai mick ajustare totald bruta absoluta si %
Valoare propusa (euro/m.p.) 14 € echivalent a 71 lei
Valoare estimata teren 3,100 € 15,700 lei
curs euro 5.0777 leileuro




Explicatiile ajustarilor efectuate sunt urmatoarele:

Ajustare pentru tip pret ofertd/tranzactie

Toate comparabilele sunt oferte de vanzare. Informatiile obtinute arata ci preturile sunt negociabile in limita de 10%.

Dreptul de proprietate transmis

La toate comparabilele se transmite dreptul de proprietate deplin - nu sunt necesare ajustari.

Conditii de finantare

Conditiile de finantare sunt identice - nu se impun ajustari.

Conditii de vanzare

Conditii de vanzare similare - pentru acest element de comparatie nu au fost aplicate ajustari.

Cheltuieli efectuate imediat dupa achizitie

Nu este cazul.

Conditii de piata (data)

Ajustarea pentru conditii de piata se aplica atunci cand in estimarea valorii se utilizeaza informatii cu tranzactii care au avut
loc cu un anumit timp in urma. Nu se impun ajustari.

Ajustare pentru localizare

Comparabilele au o localizare care poate fi apreciata ca fiind similara cu cea a proprietatii subiect. Nu au fost calculate
ajustari.

Ajustare pentru destinatie

Proprietatea subiect se afla in intravilanul localitatii similar tuturor comparabilelor. Nu se impune efectuarea de ajustari.

Ajustare pentru suprafata

Proprietatea subiect are o suprafatd de 221 m.p. Ajustarea a tinut cont de diferenta intre comparabilele nr. 1 si nr. 3. Au fost
aplicate ajustari de 0,5 euro la fiecare 1000 mp diferenta de suprafata.

Ajustare pentru deschiderea la drum

Nu este cazul.
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Teren de vanzare intravilan Ja 10 km de RmValzea , 7km de Balla Olanesti, ls intare in Pausedt Maglasi, in
suprafata de 1260mp. Pentru mai multe detalit sunati
Terenul beneficiazs de apa si curent.gazele sant la 100m.
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Descriere

Contacteazi

Bogdan
Bogdan

Teren do vénzare in Phugesti Miglasiin suprafatd de 3200mp.

Zord pitoresscd la1.5km de monument este situat 12 postile piduri,
postflitate parcelare. .
Drym de acces, faciitat] curent ¢iapd gaze naturdle 13 500m

{destoa safuiiy, dupl Hlele grals de murcd,
. Trimite mesajul

Pentry detalii 5ivizionari vi rugim contacta{i teleforicTa num3nd de telefon

Contacteard, .

Multumeset

Matputin A




https://www.storia.ro/ ro‘/ovfer'ta/teren-4055-mp-deschid’ere-28-mI—IDC4gU

stﬁria ) tevinzate v Delnchirdat ~  Ansamblwrezidentiale v LCompsnlt v dndex Cartiere . & Contul meu Adaugd anunt

toate maglaile (7

Taren 4055 mp, Deschidars 28 mi

g’f‘»ml.h”% Marius Statesca
I i '} wmalifice
55 000 € 4 e % GRI21EI0
4 Em*

£ Pausesti-Maglasi, Valcea

‘fobiicitste

| Aeigeres paine oo, j

Teren de vinzare
Supratats uthd: Y

Tipteren: ntravilan

Locatizare: rurata
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Destriere

TEREN 4056 MP, DESCHIDERE 28 MLLA DN B4A
Pausesti-Haghasi, Valea Chef, sir. Prncipala

55,000 furo; 135 euroimp
FARA COMISION LA CUMPARATOR!

Teranud oste amplasat s Yonita dintre Pausesti-Maglasi s Bafle Olaesti 2 §
Amda statiun &  km de centrol orasuiui RiValoda, cu daschiders 28
Sumul ationa s desdrveste zona.

Cadruleste uryl Foarie frumpos, peterenavem o fvada, farla orizont, padyrsa
simyntele. Avern cispaniale toate uffitatTie etole do energie elbetrins aps,
canakizare si guze naturale.
Teranglestantagrelinbravilan, cu procent de orupane maxim 5% sivegim
deinattime maxim: P42, .

Poste fiflost pentruaconstrv case fadBtaiuriskicesau ke chiective
comercizle, profitand deportia pe carmo are..

Va stam la disporitie pentry detalii}

Marius Statesou

Contactaars

Aozasta ofesta imobiiara este Gestionsta exciysiv delmo Office Marius
Statescy i ecte deschisa spré colaborare catre tiate agenifle imatifiate!
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Estimare valoare de piata teren extravilan

Anexanr. 2

Elemente de comparatie Subiect Comparabila1 | Comparabila 2 Comparabila 3
Suprafata (mp) 402 1032 1841 1900
Pret ofertid/vanzare (Lei) 2064 3000 4000
Pret oferti/vanzare (Lei/mp) 2.00 1.63 2.1
Tip Pret (tranzactie / oferta ) Oferta_ Oferta Oferta
Ajustare (%) 10% 10% 10%
Ajustare Lei 0.20 0.16 0.21
Pret oferti/vanzare ajustat (Lei/mp) 1.80 1.47 1.90
u Ajustari specifice tranzactiei
Pret vanzare ajustat (Lei/mp) 1.80 1.47 1.90
1 |Drept de proprietate transmis Deplin Deplin Deplin
Ajustare (%) Deolin 0% 0% 0%
Ajustare Lei P 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat 1.80 1.47 1.90
2 |Conditii de finantare De piaté De piata De piatd
Ajustare %) De platé 0% 0% 0%
Ajustare Lei 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat 1.80 1.47 1.90
3 [Conditii de vanzare Similar Similar Similar
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Alustare Lei Independent 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat 1.80 1.47 1.90
4 . . .
Cheltuieli efectuate imediat Nu Nu Nu
dupd cumpdrare
Ajustare (%) Nu 0% 0% 0%
Ajustare Lei 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat 1.80 1.47 1.90
5 |Conditii de piata Similar Similar Similar
Alustare (%) Data evaludrii 0% 0% 0%
Ajustare Lei 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat 1.80 1.47 1.90
Ajustiri specifice proprietatii
Locali Similar Similar Similar
6 ocallzarea Pausesti-Maglasi,
|Alustare (%) jud. Valcea 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare Lei 0.00 0.00 0.00
7
Suprafata (caracteristici fizice) 402 1032 1841 1900
Ajustare (%) 3.33% 9.53% 7.91%
Ajustare Lei 0.06 0.14 0.15
8 |Destinatie/utilizare/zonare Similar Similar Similar
Ajustare (%) Extravilan 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare Lei 0.00 0.00 0.00
g jutilitati Similar Similar Similar
Ajustare (%) - 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare Lei 0.00 0.00 0.00
Ajustare neta pentru caracteristici specifice
proprietatii (Lei) 0.06 0.14 0.15
Pret ajustat (Lei) 1.86 1.61 2.05
Ajustare totala neta absoluta (Lei) 0.06 0.14 0.15
Ajustare totala netd procentuald (%) 3.33% 9.53% 7.91%
Ajustare totalad bruta absoluta (Lei) 0.06 0.14 0.15
Ajustare totald bruta procentuala (%) 3.33% 9.53% 7.91%
Numar ajustari 1 1 1
Pentru comparabila 1 s-a efectuat cea mai mica ajustare totald
Valoare propusa (L.eiilmp) 1.86 lei
Valoare de piata 700 lei




Explicatiile ajustarilor efectuate sunt urmatoarele:

Ajustare pentru tip pret ofert3/tranzactie

Toate comparabilele sunt oferte de véanzare. Informatiile obtinute arati c3 preturile sunt negociabile in timita a 5-10% in
functie de suprafata si localizarea terenului.

Dreptul de proprietate transmis

La toate comparabilele se transmite dreptut de proprietate deplin - nu sunt necesare ajustari.

Conditii de finantare

Conditiile de finantare sunt identice - nu se impun ajustari.

Conditii de vanzare

Conditii de vanzare similare - pentru acest element de comparatie nu au fost aplicate ajustari.

Cheltuieli efectuate imediat dupi achizitie

Nu este cazul.

Conditii de piati (data)

Ajustarea pentru conditii de piata se aplica atunci cand in estimarea valorii se utilizeaza informatjii cu tranzactii care au avut
loc cu un anumit timp in urma. Nu se impun ajustari.

Ajustare pentru localizare

Comparabilele au o localizare similara cu cea a proprietatii subiect si nu se impune efectuarea de ajustari.

Ajustare pentru suprafat

Proprietatea subiect are o suprafati de 402 mp. Au fost aplicate ajustari de 0,1 Lei la fiecare diferenta de 1000 mp fata de
proprietatea subiect, avand in vedere comparabilele 1 si 3. Ajustarea tine cont de cat ar recunoaste un cumparator hotarat
ca diferenta intre un teren extravilan cu o suprafata mai mare si compacta fata de un teren cu o suprafata mai mica.

Ajustare pentru destinatie/utilizare/zonare )

Nu se impune efectuarea de ajustari.

Ajustare pentru utilitati

Nu se impune efectuarea de ajustari.
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