Raport de evaluare: Teren intravilan, avind CF 24563 §1 NC 24563, categoria de folosintd arabil, eu suprafata de 2800mp(parte din 66223mp), amplasat in T31,
P12, sat Guruicni, comuna Migura, judetul Teleorman

RAPORT DE EVALUARE
NR.008/1/CNIREV/2025 a bunului imobil
(teren intravilan categoria de folosinta arabil)

pentru concesionare
Primiria comunei Migura, cu sediul in str. Principald, nr.117,sat Magura, Comuna
Migura, judetul Teleorman, cod postal 147190, avand CIF 4652775, cu telefon
0247320689, fax 0247320689, reprezentatd prin Ionescu Atanase , avand functia de
primar, numiti in cele ce urmeaza CLIENT si PROPRIETAR
Evaluator, prestator: CRISTIU-NINU 1. IOAN-RAZVAN - EXPERT
EVALUATOR, in calitate de persoand fizica autorizatd, avand C.LF. 52432206
reprezentat prim ing. CRISTIU-NINU TOAN-RAZVAN, avind calitatea de Evaluator
autorizat Membru Titular A.N.E.V.A.R. legitimatie nr.11891 specializarea E.I. / EP.1.
/ E.B.M., Mobil: +40745664824 +4072335210] e-mail:razvan.cristiu@gmail.com,
numita in cele ce urmeazd PRESTATOR
Denumire proprictate evaluata:
Teren intravilan, avand CF 24563 si NC 24563, categoria de folosingi arabil, cu
suprafata de 2800mp (parte din 66223mp) , amplasat in T31, P12, sat Guruieni,
comuna Mdgura, judetul Teleorman
Adresa proprietitii: T31, P12, sat Guruieni, comuna Magura judetul Teleorman

Data evaludrii/raportului/evaludrii:la 23 septembrie 2025

Curs de referinta :la 23 septembrie 2025 | 5,0764 lei/leuro

Scopul evaluarii:Estimarea nivelului minim al redevenei anuale pe baza chiriei de piatd
pentru concesionare

CMBU, Utilizare actuala, Destinatie: teren intravilan categoria de folosinta arabil bun
din domeniul privat de interes local al comunei Magura, judetul Teleorman

Caracteristicile proprietitii imobiliare evaluate:
Teren intravilan categoria de folosinta arabil

Valoarea de
inventar Nivelul minim al
Suprafata| bun imobil la redeventel anuale
Denumire imobil de evaluat (mp) |23 septembrie 2025| la 23 septembrie 2025
Teren intravilan, avind CF 24563 si
NC 24563, categoria de folosinta
arabil, cu suprafata de 2800mp(parte
din 66223mp) , amplasat in 131, P12, ;
sat Guruieni, comuna Mdagura, 30.382,0let/ 1.157,0lei/1an/
judetul Teleorman 2800 2800mp 2800mp

CRISTIU-NINU I JOAN-RAZVAN - EXPERT EVALUATOR avind C.LF. 52432206
Certificat de inregistrare fiscala seria A nr.1303471 eliberat la 03.09.2025

en sediul in Municipiul Rosiori de Vede, str. Mihail Kogilniceanu, nr.86C, cod postal 145100, Judetul Teleorman

cont Iban nr. ROSSBRMA350102573951R001 deschis la EXIM BANCA ROMANEASCA SA sucursala Alexandria, Judejul Teleormean

Raportul de evaluare este intocmit de : ing. CRISTIU-NINU I OAN-RAZVAN, avind calitatea de Evaluator autorizat Membru Titular
AN.EV.AR. legitimatie nr.11891 specializaren E.I / EP.I / E.B.0M., cut specialitatea inginer si jurist, posesor al certificaielor de atestare expert
evaluator ANEVAR - nr.4086/26.03.2003 (evaluare intreprinderi), nr. 411/29.11.2005(evaluare bunuri mobilei, nr.1133/20. 03.2006(evaluare bumtri
imobile), Mobil: +40745664824 e-mail:razvan.cristini@gmail.com P R
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Raport de evaluare: Teren intravilan, avind CF 24563 i NC 24563, categoria de folosin{a arabil, cu suprafata de 2800mp(parte din 66223mp}) , amplasat in T31.
P12, sat Guruieni, comuna Magura, judetul Teleorman

PARTEA 1. INTRODUCERE

1.1. Scrisoare de transmitere

Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara :

Teren intravilan, avind CF 24563 si NC 24563, categoria de folosinti arabil, cu suprafata de
2800mp(parte din 66223mp) , amplasat in T31, P12, sat Guruieni, comuna Mdagura, judetul
Teleorman, descrisé in cuprinsul raportului de evaluare.

Utilizare desemnati(scopul evaluarii SEV100/2022) identificd motivul/motivele pentru care
este estimatd valoarea, aga cum este aceasta descrisa in termenii de referintd ai evaludrii iar efectuarea
prezentului raport este estimarea nivelului minim al redeventei anuale pe baza chiriei de piatd a
proprietdtii imobiliare mentionata mai sus in scopul concesiondrii .

Valoarea proprietitii imobiliare a fost determinata in conformitate cu standardele aplicabile
acestui tip de valoare tinandu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv cu
Standarde de Evaluare a Bunurilor, editia 2025.

Opinia_evaluatorului in urma aplicarii metodei de evaluare, este ca NIVELULUI MINIM AL
REDEVENTEI ANUALE pe baza chiriei de piati, a proprietdtii imobiliare este:

Valoarea de
inventar Nivelul minim al redeventei
Suprafata | bun imobil la anuale
Denumire imobil de evaluat (mp) |23 septembrie 2025| la 23 septembrie 2025

Teren intravilan, avand CF
24563 si NC 24563, categoria de
folosintd arabil, cu suprafata de
2800mp(parte din 66223mp) ,
amplasat in T31, P12, sat "
Guruieni, comuna Migura, 30382,00ei/ | 1-157,0lei/1an/
judetul Teleorman 2800 2800mp 2800mp

estimat la data de 23 septembrie 2025 pentru curs BNR de 5,0764lei/1euro (pretul nu congine TVA)

Opinia precum si considerentele avute in vedere la determinarea acestei valori sunt:

*  Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, ipoteze speciale si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile economice si juridice mentionate in raport;

® Valoarea maximi estimatd a proprietdfii in conditiile In care plata s-ar face integral la data
vanzarii

=  Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport;

=  Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata a proprietatii imobiliare
evaluate :

= Valoarea este o predictie;
Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru promovate de
catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).
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Raport de evaluare: Teren intravilan, avind CF 24563 $
P12, sat Guruieni, comuna Mégura, judetul Teleorman

1.2. CUPRINS

Partea 1 — Introducere

1.1.  Scrisoare de transmitere
1.2.  Cuprins

1.3. Sinteza

1.4. Cerificare

Partea 2 — Termenii de referinta ai evaluarii

Evaluator Prestator: CRISTIU-NINU L IOAN- RAZVAN ~ EXPERT EVALUATOR data evaludrii-23
Autor; Crigtiu-Ninu Ioan-Rézvan — Evaluator autorizat Membru Titular AN.EV.AR. legitimatie nr.118

2.1 . Identificarea si competentele evaluatoruiui
2.2 . Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati
2.3 Utilizare desemnati motivul (motivele) evaluirii si Premisa valorii
2.4 . Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate
2.5 . Tipul valorii
2.6 . Data evaluarii, data inspectiei, data raportului
2.7 . Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii
2.8 . Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se va baza evaluarea
2.9 . Ipoteze si ipoteze speciale
2.10. Restrictii de utilizare, distribuire sau publicare
2.11. Declararea conformitatii cu SEV
2.12. Descrierea raportului
Partea 3 — Prezentarea datelor
3.1.  Date despre localizare: analiza zonei
3.2. Descrierea proprietatii
Partea 4 — Analiza pietei imobiliare
4.1.  Aria pietei
4.2.  Analiza cererii
4.3.  Analiza ofertei
4.4.  Analiza echilibrului pietei
4.5.  Concluzii privind analiza pietei specifice
Capitolul 5 - Analiza celei mai bune utilizari
Capitolul 6 — Evaluarea proprietatii
6.1. Metodologia de evaluare
6.2.  Abordarea prin piata
Capitolul 7 - Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
7.1. Analiza rezultatelor
7.2. Concluzia asupra valorii

Anexe

Anexa 1: Fisa evaluare

Anexa 2: Extrase de piatd comparabile vinziri
Anexa 3: Extras CF

Anexa 4: Plan de incadrare in zoni conform PUG
Anexa 5: Extras plan OCPI

Anexa 6: Extras plan Google Maps
Anexa 7: Fotografii

Anexa 8: Documente atestare evaluator

i NC 24563, categoria de folosingd arabil, cu suprafata de 2800mp(parte din 66223mp) , amplasat in T31,
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Raport de evaluare: Teren intravilan, avind CF 24563 gi NC 24563, categoria de folosin{i arabil, cu suprafata de 2800mp(parte din 66223mp) , amplasat in T31,
P12, sat Guruieni, comuna Magura, judeul Teleorman

1.3. SINTEZA RAPORTULUI:

Primiria comunei Migura, cu sediul in str. Principala, nr.117,sat Magura,
Comuna Migura, judetul Teleorman, cod postal 147190, avind CIF 4652775, cu
telefon 0247320689, fax 0247320689, reprezentati prin lonescu Atanase , avand
functia de primar, numiti in cele ce urmeaza CLIENT si PROPRIETAR
Evaluator, prestator: CRISTIU-NINU L IOAN-RAZVAN - EXPERT
EVALUATOR, in calitate de persoani fizica autorizata, avand C.LF. 52432206 ,
reprezentat prim ing.CRISTIU-NINU IOAN-RAZVAN, avind calitatea de
Evaluator autorizat Membru Titular A.N.E.V.AR. legitimatie nr.11891
specializarea E.I. / EP.I / E.B.M., Mobil: +40745664824 +40723352101 e-

mail:razvan.cristiu@gmail.com, numita in cele ce urmeazid PRESTATOR
Denumire proprietate evaluatd: Teren intravilan, avind CF 24563 si NC 24563,
categoria de folosintd arabil, cu suprafata de 2800mp(parte din 66223mp) ,
amplasat in T31, P12, sat Guruieni, comuna Mdgura, judetul Teleorman
Adresa proprietitii: T31, P12, sat Guruieni, comuna Mégura judetul Teleorman
Data evaludrii/raportului/evaluarii:la 23 septembrie 2025
Curs de referinta :la 23 septembrie 2025 | 5,0764 lei/leuro
Scopul evaluarii:Estimarea nivelului minim al redeventei anuale pe baza chiriei de
piatd pentru concesionare
CMBU, Utilizare actuala, Destinatie: teren intravilan categoria de folosinta arabil bun
din domeniul privat de interes local al comunei Mégura, judetul Teleorman
Caracteristicile proprietatii imobiliare evaluate:
Teren intravilan categoria de folosinta arabil

Valoarea de
inventar
bun imobil la Nivelul minim al
Suprafata 23 septembrie redeventei anuale
Denumire imobil de evaluat (mp) 2025 la 23 septembrie 2025

Teren intravilan, avind CF 24563 si
NC 24563, categoria de folosinta
arabil, cu suprafata de 2800mp(parte
din 66223mp) , amplasat in T31, P12, .
sat Guruieni, comuna Mdgura, 30.382,0ler/ 1.157,0lei/1an/
judetul Teleorman 2800 2800mp 2800mp

CRISTIU-NINU L IOAN-RAZVAN — EXPERT EVALUATOR avind C.LF. 52432206

Certificat de inregistrare fiscala seria A nr.1303471 eliberat la 03.09.2025

cu sedinl in Municipiul Rogiori de Vede, str. Mihail Kogilniceanu, nr.86C, cod postal 145100, Judeful Teleorman

cont Iban nr. ROSSBRMA350102573951R001 deschis la EXIM BANCA ROMANEASCA 8A sucursala Alexandria, Judeful Teleorman

Raportul de evaluare este intocmit de : ing. CRISTIU-NINU I OAN-RAZVAN, avind calitatea de Evaluator autorizat Menibru Titular
AN.E.V.A.R. legitimagie nr.11891 specializarea E.I. / EP.I. / E.B.M., cu specialitatea inginer si jurist, posesor al certificatelor de atestare expert
evaluator ANEVAR : nr.4086/26.03.2003(evaluare intreprinderi), nr. 411/29.11.2005¢evaluare bunuri mobile), nr.1133/20.03.2006(evaluare bunuri
inobile), Mobil: +40745664524 _e-mail:razvan.cristin@gmail.com
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Raport de evaluare: Teren intravilan, avind CF 24563 §i NC 24563, categoria de folosint arabil, cu suprafata de 2800mp(parte din 66223mp) , amplasat in T31,
P12, sat Guruieni, comuna Magura, Jjudetul Teleorman

1.4. CERTIFICARE

Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2025, inglobeazi cea mai nous editie a Standardelor Internationale
de Evaluare (IVS - International Valuation Standards), editia 2024, si un standard din Standardele Europene de Evaluare
(EVS - European Valuation Standards) elaborate de TEGoVA, alaturi de standardele de evaluare (SEV) si ghidurile de
evaluare (GEV) elaborate de ANEVAR, corelate cu standardele amintite anterior.

Standardele generale se aplicii tuturor activelor si daforiilor §i reprezinti baza pentru orice evaluare.
Standardele pentru active, fati de Standardele generale, previd cerinte suplimentare pentru tipuri specifice de
active si datorii.

Care sunt conforme cu Standardele Internationale de Evaluare (International Valuation Standards - IVS)
Conformitatea cu Standardele de evaluare a bunurilorl (SEV) inseamni respectarea Standardelor generale, a
Standardelor pentru active aplicabile si a Anexelor aferente.

Ghidul DE EVALUARE - GEV 630 este elaborat pentru a oferi suport evaluatorilor i utilizatorilor de rapoarte
de evaluare in intelegerea si implementarea standardelor SEV 230 Drepturi asupra proprietdtii imobiliare, SEV 233
Proprietatea in curs de construire, prin detalierea unor aspecte privind metodologia de evaluare si trebuie infeles ca fiind
complementar cerintelor aplicabile evaluirilor de proprietiti imobiliare continute in prezenta editie 2025 a Standardelor de
evaluare a bunurilor

Acest Ghid este aplicabil numai pentru derularea activititii de evaluare a bunurilor imobile.

Evaluarea bunurilor imobile poate fi realizati numai de citre evaluatorii autorizati care detin specializarea
evaluarea proprietéfilor imobiliare (EPI), conform legislatiei aplicabile in Romania. Evaluarea acestui tip de bunuri nu
poate fi realizata in nicio circumstanti de ciitre evaluatorii autorizati care nu detin specializarea EPL.

In situatia in care evaluarea este realizati de o firmd membru corporativ, aceasta trebuie s includi in echipi cel
putin un evaluator cu specializarea EPI

In contextul prezentului Ghid, conceptele de bun imobil si proprietate imobiliara sunt echivalente.

Prin evaluarea proprietatilor imobiliare se intelege orice activitate de evaluare care are ca subiect al evahuirii o
proprietate imobiliara sau una dintre componentelc acesteia (teren sau constructii).

Prin termenul de constructii se face referire atét la cladiri, cat si la constructii speciale.

Tn general, bunurile imobile au atasate elemente de naturd mobild care contribuie direct la functionalitatea lor.

Pentru a decide daci un element reprezintii un bun mobil sau daca face parte din proprietatea imobiliara Tn care se
regaseste, se pot utiliza urmatoarele criterii de identificare si analizi:

a) modul in care este fixat elementul respectiv pe/in proprietatea imobiliard - in general, un element este considerat bun
mobil dacd acesta poate fi demontat firi a prejudicia grav proprictatea imobiliar sau insugi elementul demontat;

b) caracterul elementului si adaptarea lui la proprietatea imobiliard - elementele care sunt construite special pentru a fi
folosite in anumite cladiri sau sunt instalate pentru a servi scopului pentru care a fost edificatd constructia respectivi sunt,
in general, considerate elemente permanente ale constructiei:

¢) intenfia celui care atageazi elementul respectiv - fn mod frecvent, termenii contractului de inchiriere specificd daca
elementul respectiv este permanent sau daci va fi demontat candva, in viitor. .

In functie de utilizarea desemnati a evaludrii poate fi adecvati sau nu alocarea valorii estlmau:‘"ﬁ’é}fg;[
evaluat pe elementele componente ale proprietitii sau pe elementele constituente (inclusiv dotéri _‘é”l?e construd

Rapoartele de evaluare vor purta parafa de evaluator valabila la data emiterii acestora || .. ‘f%@’@q . BT

Atunci cind efectueazi evaludri, evaluatorul trebuie si se conformeze: , % &-.:_,, ?‘i\.&
10, Principiile evaluatorului <= ult, W g
10.1 Etica Evaluatorul trebuie si urmeze principiile de etici integritate, obiectivitate, impartia a‘\ﬁé;‘,cbﬁﬁ(ﬂ’&nj[ialiﬁ}te,
competentd si profesionalism pentru a efectua o evaluare nepirtinitoare si a promova si pastra increderes 1AM
10.2 Competenta Evaluatorul trebuie si detini competentele, cunostintele tehnice si experienta necesare finaliza o
evaluare In mod adecvat.

10.3 Conformitatea cu standardele Evaluatorul trebuie si declare in raportarea evaluirii standardele SEV utilizate pentru
evaluare, precum si faptul ¢ a realizat evaluarea in conformitate cu acestea.

10.4 Scepticismul profesional 20.1 Procesul de evaluare trebuie insotit de proceduri de verificare a calititii procesului
(denumite ,,proceduri de verificare™).

20. Procedura de verificare a calitiitii procesului de evaluare

20.1 Procesul de evaluare frebuie insotit de proceduri de verificare a calitdfii procesului (denumite ..proceduri de
verificare™).

20.2 Procedurile de verificare ajuti si se identifice daca evaludrile sunt realizate in mod obiectiv, transparent, nepirtinitor
si in conformitate cu SEV.

20.3 Amploarea procedurilor de verificare ar frebui s fie stabiliti ludnd in considerare ufilizareq desemnatd, utilizatorul
desemnat, activul si/sau datoria subiect si complexitatea evaludrii.

20.4 Procedurile de verificare ar frebui si analizeze rationamentele aplicate in timpul evaludrii, inclusiv din perspectiva
caracterului rezonabil si a lipsei de subiectivism al acestora in estimarea valorii.

20.5 Procedurile de verificare ar rebui documentate. Documentatia ar rrebui si contind suficiente detalii astfel Incat s3
permitd altui evaluator care aplici rationamentul profesional si inteleagi eficienta procedurilor de verificare.

20.6 Ar trebui si existe o evaluare periodici a procedurilor de verificare, pentru a se asigura faptul ci integritatea si
caracterul complet al acestora sunt adecvate la data evaludrii. Evaluarea periodica a procedurilor de verificare ar trebui
documentata.

20.7 Daca evaluatorul este capabil si abordeze riscul evaludrii, atunci ar putea efectua proceduri de monitorizare cu privire
la propriile politici si proceduri de conformitate si verificare.

20.8 Evaluarorul ar rebui sa concluzioneze ca nivelul riscufui evaluarii, supus procedurilor de verificare in vigoare, estepag.5

Evaluator Prestator: CRISTIU-NINU L. IOAN- RAZVAN — EXPERT EVALUATOR. data evalucrii:23 septembric 2025 data raportului:23 septembrie 2025
Autor: Crigtiu-Ninu Ioan-Rézvan — Evaluator autorizat Membru Titular AN.E.V.AR. legitimatie nr.11891 specializarea E.1. / EP.I. / E.B.M.




Raport de evaluare: Teren intravilan, avand CF 24563 si NC 24563, categoria de folosinta arabil, cu suprafaia de 2800mp(parte din 66223mp) , amplasat in T31,
P12, sat Guruieni, comuna Migura, judetul Teleorman

adecvat avind in vedere wtilizarea desemmatd, utilizatorul desemnat, caracteristicile activului sau datoriei subiect si
complexitatea evafudrii. i
30.1 Daca evaluatorul nu detine competentele tehnice. experienta, informatiile sau cunostintele necesare pentru a efectua
evaluarea in toate aspeciele acesteia, este acceptabil si recurgi la sprijinul unui specialist sau al unui furnizor extern de
servicil. cu conditia ca acest fapt sa fie convenit intre parti si prezentat in raportarea evaluirii.

30.2 Inainte de a recurge la un specialist sau un firnizor extern de servicii, evaluatorul trebuie si evalueze gl s3

documenteze competenta si abilitatile acestuia/acesteia. Aspecte relevante in acest sens includ. fird a se limita la acested,
urmétoarele:

(a) experienta in tipul de activitate efectuati;

(b) certificarea profesionald, licenta sau acreditarea profesionald a specialistului sau Jurnizorului extern de servicii in
domeniul de interes;

(¢) reputatia §i statutul specialistului sau firnizorului extern de servicii in domeniul de interes,

30.3 Atunci cdnd este utilizat un specialist sau un furnizor extern de servicii, evaluatorul trebuie sa inteleagd procesul si
constatdrile acestuia, astfel incét, prin utilizarea rationamentului profesional, s3 poata stabili argumentele rezonabile care si
il permitd si se bazeze pe munca acestuia.

40. Conformitatea cu standardele

40.1 Pentru a fi In conformitate cu SEV, evaluarea trebuie si respecte cerintele cuprinse in Standardele generale, Anexe,
precum si in Standardele pentru active, dacd sunt aplicabile.

40.2 SEV cuprinde cerinte obligatorii care frebuie urmate pentru a se putea afirma cd o evaluare a fost efectuati in
conformitate cu SEV.

40.3 Anumite prevederi ale SEV nu recomanda sau nu obligd la parcurgerca anumitor etape. ci prezintd prineipiile i
conceptele fundamentale care ar trebui luate in considerare la efectuarea unei evaludri.

40.4 Dacé anumite cerinte legale, statutare, de reglementare si/sau alte cerinte ale altor autoritifi, care sunt adecvate
scopului §i jurisdictiei evaludrii, intrd in contradictie cu SEV, aceste cerinfe ar trebui si aibi prioritate si s fie explicate,
documentate si raportate pentru a se asigura cerinta de conformitate cu SEV.

40.5 Daci existéd cerinte legale, statutare si de reglementare sau alte cerinte ale altor autoritati, care afecteazi in mod
semmnificativ natura procedurilor aplicate, datele de intrare si ipotezele utilizate si/sau valoarea (valorile), evaluatorul
trebuie, de asemenea, si dezviluie acele cerinte legale, de reglementare sau de altd naturi, precum si modul semmnificativ
prin care acestea diferd de cerintele SEV (de exemplu, identificarea faptului cd jurisdicfia relevanta impune utilizarea doar
a abordarii prin piatd, in situatia in care SEV ar indica ci ar frebui Tuati in considerare abordarea prin venit).

40.6 Oricare alte devieri ar face ca evaluarea si nu fie conforma cu SEV.

40.7 Pentru activele si/sau datoriile care intra sub incidenta mai multor Standarde pentru active (SEV 200 Intreprinderi i
participafii la intreprinderi, pand la SEV 500 Instrumente financiare), evaluatorul ar frebui si urmeze Standardele
generale si sd explice, sd argumenteze si si documenteze ce Standard(e) pentru active afau) fost utilizat(e). De exemplu,
atat SEV 200 Intreprinderi i participatii la intreprinderi, cat si SEV 500 Instrumente financiare se aplicd mai multor
tipuri de getive si/sau datorii.

40.8 Tn anumite situatii, evaluatorului i se poate solicita efectuarea unei verificdri a evaludrii in scopul determinirii
conformitatii acesteia cu SEV. In aceste situatii evaluatorul ar trebui si se conformeze atit la SEV, cét si cadrului de
verificare aplicabil, definit in termenii de referintd ai evaluarii.

50. Data intriirii in vigoare

50.1 Prezenta versiune a Standardelor de evaluare a bunurilor este publicatd la data de 15 aprilie 2025, avand data intrérii
in vigoare 1 iulie 2025 pentru evaludrile efectuate la aceasta dati sau ulterior acesteia. ANEVAR permite adoptarea
timpurie a standardelor, incepand cu data publicirii acestora. ,,f-??g?@‘i:ﬁ;iﬁ:sb
50.2 Atunci cind efectueazii evaludri sau verificdri ale evaludrii avand o dcz_‘t_f"g‘g\ evalzg&if‘fi%fﬁ%gggeeﬁv& sau istoricd,
evaluatorul ar trebui sa documenteze editiile standardelor SEV: g Ty, e

p 3
B - B g w . :. agz:f TN
- pe care si-a fundamentat evaluarea si R %V : E‘u
- care sunt aplicabile la data evaludrii. 0 \
% N, ?;J
Glosar 2025(Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2025): AN Esn: ;F'-'

Bunuri imebile (conform Codului Civil) Prin natura lor, sunt terenurile, izvoa?sggsi%wusmﬁle de apd, plantatiile
prinse in réddcini, constructiile si orice altd lucrare fixatd n pimant cu caracter permanent, platformele si alte instalatii de
exploatare a resurselor submarine situate pe platoul continental, precum si tot ceea ce, in mod natural sau artificial. este
incorporat in acestea cu caracter permanent.

Cladire nerezidentiali Clidire care nu este folosita in scop rezidential

Client (clienti) (client(s)) Persoana care angajeaza evaluatorul pentru o anumita evaluare. »Clientii” pot fi interni (si
anume, evaluarea efectuati pentru un angajator) sau externi (si anume, atunci cind evaluatorul este angajat de o terfa
parte).

2. O parte care angajeazi contractual un evaluator pentru serviciile de evaluare

Constructii In injelesul ghidului GEV 630. constructiile sunt cele previzute in grupa 1 din Catalogul privind
clasificarea si duratele normale de functionare a f > mijloacelor fixe, cu modificirile ulterioare.

Contribuabil Persoani fizici sau juridics care define in proprietate una sau mai multe cladiri pentru care datoreazi
impozit, conform legii

Cost (costuri) Contraprestatia sau cheltuiala necesara pentru a dobandi sau crea un activ,

Cost de nou Costul de inlocuire sau costul de reconstruire, dupa caz, al unui activ nou. Potrivit reglementérilor
nationale, la intrarea in entitate, un bun poate fi evaluat si inregistrat la costul de achizitie, daci este achizifionat cu titlu
oneros, la costul de productie, daci este produs in entitate, la valoarea de aport, dac reprezintd aport la capitalul social sau
la valoarea justd, daci este obtinut cu titlu gratuit ori constatat plus la inventariere, T_—
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in sensul utilizat in SEV 300 siin GEV 620, costul istoric reprezinti costul initial al unui activ in stare nous, in momentul
in care este pus prima dati in functiune.

Cost net/cost depreciat Costul de inlocuire/de reconstruire de nou minus deprecierea activului.

Data evaludrii (valuation date) Momentul din timp la care este valabili evaluarca.

Data raportului Data la care se emite raportul. Raportul va fi parafat cu parafa valabili la aceasti datd. La aceasti
data, evaluatorul trebuie si defind autorizatic in conformitate cu legislatia in vigoare. In cazul determinarii valorii
impozabile data raportului este o datd ulterioard datei evaludrii §i reprezinta o dati din anul pentru care contribuabilul are
obligatia plitii impozitului pe clidire.

Date de intrare (input) Informatii, ipoteze §i ajustari considerate a Ji relevante §i analizate sau selectate de
evaluator pentru a fi utilizate in evaluare in baza rationamentului profesional al acestuia.

Depreciere nerecuperabildi Depreciere care nu poate fi remediati convenabil din punct de vedere economic,
deoarece cresterile in utilitate i valoare rezultate sunt mai mici decat cheltuiclile pentru remediere,

Depreciere recuperabili Orice forma de depreciere care se poate remedia convenabil din punct de vedere economic.

Durati de viata fizicd a unei constructii Perioada de timp in care o constructic aferentd unei proprietati imobiliare
este de asteptat si existe fizic.

Durati de viaga fizici a unei magini/unui echipament/unei instalatii (MEI) Numérul de ani estimati in care 0 MEI va
putea fi utilizatd fizic, pAna cAnd deteriorfirile fizice ale acesteia o vor face inutilizabild si fiird a lua in considerare
posibilitatea retragerii mai devreme din functiune din cauza deprecierii functionale sau economice.

Elemente de comparatie Caracteristicile specifice ale tranzactiondrii si ale bunului. care determini diferentele
dintre prefurile bunurilor comparabile.

Evaluare Actiunea sau procesul de determinare a unei concluzii asupra unei valori la o anumiti dati realizati in
conformitate cu SEV. 1

Evaluarea garantiilor Stabilirea valorii de piati (sau, dupi caz, a altor tipuri ale valorii cerute de institutiile de
credit prin instructiuni precise) pentru bunurile asupra cirora urmeazi a se constitui garantia sau aflate in portofoliul de
garantii al institutiei de credit.

Evaluare pentru garantarea imprumutului Elaborarea unui raport de evaluare in scopul garantirii unui Imprumut
acordat de o institutie de credit.

Evaluator (valuer) O persoanid fizicd, un grup de persoane fizice sau o persoani fizici din cadrul unei entititi,
indiferent dacd are/au statutul de angajat (personal intern) sau de contractor (extern), care posedd calificarile, abilitatea si
experien{a necesare pentru efectuarea unei evaludiri in mod obiectiv, nepértinitor, etic si competent. In anumite Jjurisdictii
pentru ca o persoand si poatd exercita profesia de evaluator, se impune certificarea acesteia.

O persoana fizica sau juridici care are calitatea de evaluator autorizat in conditiile Ordonantei Guvernului nr. 24/2011
privind unele mésuri in domeniul evaluarii bunurilor, aprobata prin Legea nr. 99/2013, cu modificirile ultc

Evaluator cu specializarea EBM Persoana fizicd, membru titular ANEVAR, cu competente in evaluarea bunurilor
mobile, dovedite cu legitimatia si parafa emise de Asociatie

Evaluator cu specializarea EI Persoani fizici, membru titular ANEVAR, cu competente in evaluarea intreprinderii, a
fondului de comert si a altor active necorporale, dovedite cu legitimatia i parafa emise de Asocia;ig;:f‘;’;;@-f{'}‘ S

Evaluator cu specializarea EPI Persoand fizici, membru titular ANEVAR, cu competenie if i€valuarelpFoprietatilor

imobiliare, dovedite cu legitimatia §i parata emise de Asociatie ;’éw b B ,;'f;:?%f:;:%‘.\
Informatii (data) Informatii cantitative si calitative disponibile evaluatorului. Ne% ¥ f’ 54,}%@ Y
Informafi observabile (observable data) Informayii disponibile imediat participantilor de pe pia[‘q\ﬁ%ﬁ“ﬁ@& AT

sau tranzaciii curente, informatii care sunt utilizate pentru estimarea valorii unui bun si/san dazor‘ie\ gl W

bunului intr-un serviciu de evaluare. Inspectia realizata de un evaluator este limitata de obicei la aspecte usor obServabile,
fara utilizarea unor dispozitive ori efectuarea unor testiri speciale. Inspectia realizati de un evaluator nu reprezinta
echivalentul unei nspectii sau a unei expertizari efectuati de un profesionist (de exemplu, inginer in structura constructiilor,
arhitect ori inginer autovehicule).

Instalatii Active care sunt combinate indisolubil cu alte active corporale si care pot include constructii specializate
nepermanente, masini si echipamente.

Membru corporativ ANEVAR Persoana juridicd, constituitd sub forma de societate comerciald, cu sediul in
Romdnia sau intr-un alt stat membru al Uniunii Europene, care presteaza servicii de evaluare si este interesatd in
promovarea si dezvoltarea profesiei de evaluator. Calitatea de membru corporativ se dovedeste prin autorizatia de membru
corporativ emisi de ANEVAR.

Membru tituiar ANEVAR Persoana fizica, indiferent de cetatenie, nationalitate, religie, sex sau convingeri politice,
care prin pregitirea si experienta sa in domeniul evaludrii a dobandit o competenti deosebiti de intelegere si de rezolvare a
problemelor din domeniul evaludrii. Calitatea de membru titular se dovedeste cu legitimatia si parafa emise de ANEVAR.

Persoani fizicd, indiferent de cetifenie, nafionalitate, religie, sex sau convingeri politice, care prin pregitirea si
experienfa sa in domeniul evaludrii a dobandit o competenti deosebitd de infelegere i de rezolvare a problemelor din
domeniul evaludrii. Calitatea de membru titular se dovedeste cu legitimatia si parafa emise de ANEVAR.

Metodi de evaluare In cadrul abordirilor in evaluare, un mod specific de estimare a valorii.

Mijloe fix Orice imobilizare corporals, care este definuti pentru a fi utilizati in productia sau in livrarea de bunuri sau
in prestarea de servicii, pentru a fi inchiriati tertilor sau in scopuri administrative, daci are o durati normala de utilizare
mai mare de un an §i o valoare mai mare decat limita stabilita prin Hotérarea Guvernului.

Pre{ (price) Suma de bani sau alte contraprestatii cerute, oferite sau platite pentru un activ sau pentru transferul unei
datorii. Pretul poate diferi de valoare.

Pretul bunurilor comparabile Se referd la prefurile de tranzactionare sau la prefurile din ofertele de vanzare a]ep .
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acestor bunuri.

Proprietate comparabili Proprietatea care a facut subiectul unei vinzari sau a unei oferte active recente si care are
caracteristici fizice, juridice $i economice similare cu cele ale proprieti{ii subiect (caracteristici care pot fi in mod credibil
si rezonabil ajustate pentru ca proprietatea comparabilii si reprezinte un substitut al proprietatii subiect).

Rata (ratele) de actualizare (discount rate(s)) O rati a rentabilitatii utilizata pentru conversia unei sume de bani care
urmeaza si fie platita sau incasata

Rata de capitalizare pentru cladire Raportul dintre venitul aferent cladirii si valoarea cladirii; utilizatd in tehnicile
reziduale prin care venitul total aferent proprietitii imobiliare se imparte in 1) venit aferent terenului si 2) venit aferent
cladirii.

Rata de capitalizare pentru teren Raportul dintre venitul aferent terenului si valoarea terenului; utilizata in tehnicile
reziduale prin care venitul total generat de proprietatea imobiliard se Tmparte in 1) venit atribuibil terenului si 2) venit
atribuibil cladirii.

Rata de capitalizare totald Venitul net anual impiriit la pref sau valoare. Cunoscutd si sub numele de ratd totald,

Rationament profesional (professional judgement) Utilizarea cunostintelor i experientei acumulate, preecum si a
judecitii critice, pentru a lua o decizie in cunogtintii de cauzi.

Semndturd Dovadd personalizatd care indicd autenticitatea lucrdrii efectuate de evaluator §i accepiarea
responsabilititii sale privind confinutul, analizele §i concluziile din raport. Acolo unde in text apare termenu |, semndiurd”
acesta poate fi interpretat §i ca semndturd electronicd certificatd extinsd, In mdsura in care pdriile convin acest lucru.
Termenul semnditurd electronicd este consideral termenul generic ce permile autentificarea unui document elecironic. Se
foloseste generic termenul de ,, semnditurd electronicd” pentru a conferi neutralitate §i pentru a nu limita prevederile la
tehnologia criptograficd actuald. Practic, semndtura electronicd este echivalenid cu procesul de autentificare a unui
document electronic printr-un certificat digital calificat.

Specialist(specialist) O persoani sau grup de persoane care arc/au capabilitifi tehnice, experienta i cunostinie
necesare pentru a realiza o evaluare sau a asista in realizarea unei evaludri sau a procesului de verificare §i contestare.
Specialistul poate fi angajat intern sau contestare. Specialistul poate fi angajat intern sau contractat extern

Standarde de evaluare in vigoare Standardele de evaluare aprobate de citre ANEVAR si obligatorii pentru
desfisurarea activititii de evaluare

Teren in exces Teren care nu este necesar pentru a deservi sau sustine utilizarea existentd. Cea mai buni utilizare a
terenului in exces poate fi sau nu aceeasi cu cea mai buni utilizare a parcelei construite. Terenul in exces are potentialul de
a f1 vindut separat si trebuie evaluat ca activ individual.

Teren in surplus Teren care, la momentul evaludirii, nu este necesar susfinerii utilizarii existente, dar care nu poate fi
separat de proprietate i vindut ca activ individual. Pentru terenul in surplus nu se poate determina cea mai buni utilizare
individuald si ar putea sau nu ar putea contribui la valoarea parcelei amenajate.

Teren viran Teren pe care nu au fost facute amenajiri. Terenul in starea sa naturala Inainte de nivelare, de construire,
de parcelare sau de instalare a utilitafilor

Tipul (tipurile) valorii (basis (bases) of value) Ipotezele fundamentale pe care se bazeazi sau | S€.VOr | baza valorile
raportate (a se vedea SEV 102 Tipuri ale valorii, sectiunea 10). y ,@oﬂ’%“» G

Utilizare desemnati Motivul (motwele) pentru care este estimatd o valoare, asa cunr@%te aceasféefdés,msa in
termenii de referin{a ai evaludrii. Aceasta mai este cunoscuti si ca scopul desemnat. v % /"” : .- v.e,f-‘\

Utilizator desemnat (infended user) 1. Orice ter{a parte, asa cum a fost ea identificata de s[Tenflgi e%
termenii de referin;é ai evaludrii ca utilizatori ai raportului de evaluare,
2. Clientul sau orice altd persoana fizici sau juridics cdreia 1 se acordi de citre evaluator, Tn scrisydre
anumite conditii, raportul de evaluare. De exemplu, in cazul unui raport de evaluare angajat si p ift’qg %tggi un @ent
pentru a f1 utilizat in legitura cu contractarea unui imprumut de la o bancd, banca respectivi poate fi un ﬁéﬁaﬁd_‘{&/gémnat
al raportului.

Valoare (vafue) Opinia cantitativa a evaluatorului cu privire la rezultatele procesului de evaluare, care este
conforma in totalitate cu cerintele SEV la data evaluarii.

Valoare echitabili (equitable value) Aceasta reprezinti pretul estimat pentru transferul unui activ sau al unei datorii
intre parfi identificate, aflate In cunostinia de cauzd si hotarate, pref care reflectd interesele acelor pérti.

Valoare impozabild Rezultatul evaluirii pentru impozitare, realizatd in conformitate cu prevederile GEV 500,
respectiv valoarea cladirii nerezidentiale/ rezidentiale detinute de persoane juridice, la care se aplicd cota de impozit.

Valoare de investitie (investment value} Valoarea unui activ pentru proprietarul acestuia sau peniru un proprietar
potential, avind in vedere o anumitd investitie sau anumite scopuri de exploatare (cunoscutd in englez4 si ca .,worth™).

Valoare de lichidare (liguidation value) Valoarea de lichidare reprezintd suma care ar fi obtinutd cdand un activ
sau grup de active se vinde in cadrul procesului de lichidare, vanzdtorul fiind constrdns sd vdndd pdnd la o anumitd daid.
Valoarea de lichidare se poate estima in doud premise de evaluare diferite (a se vedea SEV 102 Tipuri ale valorii, Anexd,
A60): (a) vanzarea ordonatd, cu o perioadd tipicd pentru activitatea de marketing; sau (b) vdnzarea fortatd, cu o perioadd
limitatd pentru activitatea de marketing.

Valoare de piati (market value) Suma estimatid pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data
evaludrii, intre un cumpdéritor hotirat si un vinzitor hotarit, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupd un marketing adecvat si
in care pértile au actionat fiecare in cunostinti de cauzi, prudent i fard constrangere.

Valoarea sinergiei (synergistic value) Reprezinti rezultatul creat in urma combinirii a doud sau mai multe active
sau drepturi, atunci cdnd valoarea rezultatd Tn urma combindrii este mai mare decit suma valorilor individuale. Dacd
sinergiile se obtin numai de cdtre un anumit cumpdritor, atunci valoarea sinergiei este diferitd de valoarea de piati,
deoarece valoarea sinergiei reflectd caracteristicile speciale ale unui activ, care au o valoare numai pentru un anumit
cumparitor. Valoarea care depageste suma valorilor individuale este cunoscuta gi sub numele de valoare de comasare.

Vianzare Vanzarea este procesul de la ofertare pind la incheierea tranzactiei si poate include oricare etapd dinPag 8
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proces.

Virsta efectivd Varsta estimata a unui bun in comparatie cu un bun nou, de acelasi tip. Esle indicatd de starea in
care se afld bunul. Starea bunului este determinati de numarul §i calitatea reparatiilor curente sau capitale, de regimul de
utilizare. Ca urmare, vérsta efectivd poate si fie mai micd, egald sau mai mare decit vérsta cronologici.

Verificarea evaluirii (valuation review) Verificarea evaluirii este fie o verificare a procesului de evaluare, fie o
verificare a valorii ori ambele.

Verificarea procesului de evaluare (valuation process review) O analizd a evaluatorului pentru a verifica
conformitatea cu SEV sau cu un standard din SEV aplicabil(e) 1a data evaludrii. Aceasta nu include o opinie asupra valorii.
Verificarea valorii (value review) O analizi a evaluatorului care aplici SEV pentru a estima si oferi o opinie
asupra valorii estimate de alt evaluator. Aceasta nu include o opinie asupra procesului de evaluare.
Zenare Conditiile permisive si restrictive care decurg din legislatia privind utilizarea terenurilor si constructiilor
in functie de incadrarea intr-o anumiti zoni geografici.

Prin prezenta certificam ca:

= Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;
= Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele speciale
prezentate in acest raport ;
- Nu avem nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea asupra activelor ce fac obiectul acestui raport de
evaluare si nu avem nici un interes personal si nu suntem partinitori fata de vreuna din partile implicate;
u Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu este actionar, asociat sau persoana afiliata
sau implicata cu beneficiarul ;
= Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care sa-i confere acestuia sau
unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziile exprimaie in evaluare ;
= Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu are alt interes financiar legat de finalizarea
tranzactiei;
- Analizele si opiniile noastre au fost bazate 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;
. Proprictatca supusa cvaluarii a fost inspectata evaluatorul autorizat autor al prezentei expertize de evaluare avand
calitatea de reprezentant al firmei prestatoare de servicii de evaluare. Pentru elaborarea prezentului raport evaluatorul a
colaborat cu personalul din compartimentele financiar —contabil si tehnic ale societatii ;
- Afirmatiile declarate de citre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevirate si corecte. Estimdrile si
concluziile se bazeazi pe informatii si date considerate de citre evaluator ca fiind adevirate si corecte, precum si pe
concluziile inspectiei asupra proprietitii, pe care am efectuat-o la data 23 septembrie 2025.
. Analizele, opiniile si concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele §i concluziile limitative mentionate gi sunt
analizele, opiniile si concluziile mele profesionale personale, impartiale si nepértinitoare.
= Nu am interese anterioare, prezente sauviitoare in privinia bunurilor mobilecare face obiectul prezentului raport de
evaluare §i nu am nici un interes personal privind pirtile implicate in prezenta misiune, exceptie ficind rolul mentionat
aici.
L] Implicarea mea In aceastd misiune nu este conditionati de formularea sau prezentarea unui rezultat prestabilit
legat de mirimea valorii estimate saw impus de destinatarul evaludrii si legat de producerea unui eveniment care
favorizeazi cauza clientului Tn functie de opinia mea.
u Analizele, opiniile §i concluziile mele au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport, in concordanti cu
Standardele de Evaluare AN.E.-V. AR, editia 2025.
L Posed cunostinfele si experienia necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu excepiia persoanelor
mentionate in raportul de evaluare, nici o altd persoanéi nu mi-a acordat asistentd profesionali in vederea indeplinirii acestei
misiuni de evaluare.
= In prezent sunt membru ANEVAR si am indeplinit programul de pregatire profesionala continua;

Prin prezenta certific faptul ca sunt competent sa efectuez acest raport de evaluare.
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PARTEA 2 TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

2.1. IDENTIFICAREA EVALUATORULUI SI A COMPETENTEI ACESTUIA
Evaluator, prestator: CRISTIU-NINU L. IOAN-RAZVAN — EXPERT EVALUATOR, in calitate
de persoana fizicd autorizata, avand C.LF. 52432206 si Certificat de inregistrare fiscala seria A
nr.1303471 eliberat la 03.09.2025,
cu sediul in Municipiul Rosiori de Vede, str. Mihail Kogdlniceanu, nr.86C, cod postal 145100, Judetul
Teleorman , avéind Cont IBAN ROS5BRMA350102573951R0O01, Alexandria, deschis 1a EXIM
BANCA ROMANEASCA S.A. sucursala Alexandria
Raportul de evaluare este intocmit de : ing. CRISTIU-NINU IOAN-RAZVAN, aviind calitatea de
Evaluator autorizat Membru Titular A.N.E.V.A.R. legitimatie nr.11891 specializarea E.I / EP.I. /
E.B.M., cu specialitatea inginer si jurist, posesor al certificatelor de atestare expert evaluator
ANEVAR : nr.4086/26.03.2003(evaluare intreprinderi), nr. 411/29.11.2005(evaluare bunuri mobile),
nr.1133/20.03.2006(evaluare bunuri imobile), Mobil: +40745664824 +40723352101
e-mail:razvan.cristinu@gmail.com, numiia in cele ce urmeazi PRESTATOR

2.2. IDENTIFICAREA CLIENTULUI SI ORICAROR ALTI UTILIZATORI
DESEMNATI
2.2.1. Identificarea clientului

Termenul ,client” se referd la persoana, persoanele sau entitatea pentru care se efectueazi
evaluarea. Acest termen poate include clientii externi (si anume, atunci cind un evaluator este angajat
de un client terta parte), precum si clientii interni (i anume, evaluarea efectuati pentru un angajator).-
Glosar 2025.

Primaria comunei Mégura, cu sediul in str. Principali, nr.117,sat Migura, Comuna
Migura, judetul Teleorman, cod postal 147190, aviand CIF 4652775, cu telefon 0247320689, fax
0247320689, reprezentata prin Ionescu Atanase , avind functia de primar, numiti in cele ce
urmeaza CLIENTavand functia de primar, numiia in cele ce urmeaza CLIENT

2.2.2. Identificarea altor utilizatori desemnati:

- Clientul si orice terta parte, asa cum au fost ei identificati de citre evaluator, prin nume sau tip, in baza
comunicérii cu clientul, ca utilizatori ai raportului de evaluare sau ai raportului de verificare-Glosar
20235,

- Clientul sau orice alta persoand fizica sau juridici céreia i se acordd de citre evaluator, in scris, dreptul
de a utiliza, Tn anumite conditii, raportul de evaluare. -Glosar 2025.

2.3. UTILIZARE DESEMNATA MOTIVUL (MOTIVELE) EVALUARII

Utilizare desemnatd Motivul (motivele) pentru care este estimati o valoare, asa cum este aceasta
descrisd in termenii de referinta ai evaludrii. Aceasta mai este cunoscuti si ca scopul desemnat.
Obiectul evaluarii il constituie terenul intravilan -

“Teren intravilan, avind CF 24563 si NC 24563, categoria de folosinti arabil, cu suprafata de
2800mp(parte din  66223mp) , amplasat in T31, P12, sat Guruieni, comuna Migura, judetul
Teleorman”, descrise in cuprinsul raportului de evaluare.

Utilizare desemnatd Motivul (motivele) prezentului raport este estimarea nivelului minim
al redeventei anuale pe baza valorii de piata a proprietdtii me; 'Wm?{mai sus in concesiondrii;

Valoarea proprietétii imobiliare a fost determinatﬁ@éf confrm ate cu standardele aplicabile
acestui tip de valoare tinandu-se cont de scopul pentru (E@éa$s‘%§3@ﬁfﬁt\ evaluarea, respectiv cu
Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2025 (?' 2 Yol

2.4.TIPUL SI PREMISA VALORII &Y
2.4.1. Tipul si premisa valorii: Raportul de evaluare a fost rea]i‘a“z\‘ai.i:ﬁ,fé;?@ge‘f&/anta cu reglementarile
Standardelor de evaluare a bunurilor editia 2025 si cu ipotezele si ipotezete speciale cuprinse in
prezentul raport. Valoarea imobilului a fost determinata in concordanta cu standardele aplicabile,
tinandu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea.
In prezentul raport de evaluare a fost estimata tipul de valoare valoarea de piata premisa de cea mai
buni utilizare a bunului imobil. Pag.10
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Standardul de evaluare - SEV 101 Termenii de referinti ai evaludrii (IVS 101) cere clientului gi evaluatorului s@ convini
asupra termenilor de referinfi ai evalvirii, sau ai verificarii evaluirii, care sunt adecvafi pentru utilizarca desemnata,
Acesta prezintd cerinfele minime de evaluare sau de verificare a evaludirii pentru acei termeni de referingi ai evaludrii,
20. Cerinte privind evaluarea

20.1 Termenii de referin{d ai evaludrii rebuie sa specifice urmitoarele:

(@) Aectivul (activele) si/sau datoria (datoriile) supus(i/e) evaludrii: activul (activele) si/sau datoria (datoriile) subiect al
evaludrii trebuie si fie identificate in mod clar. Clientul este responsabil pentru acuratetea si caracterul complet al acestui
tip de informatii;

(b) Clientul (clientiij: persoana, persoanele ori entitatea care solicitd evaluaforului si efectueze o anumiti evaluare.
Clientii pot fi interni (evaludrile sunt efectuate pentru un angajator) sau externi (atunci cand evaluatorul este solicitat de un
client ter(a parte);

(c) Utilizarea desemnatd (daca este cazul): motivul pentru care se efectueaza evaluarea;

(d) Utilizatorul desemnat (daci este cazul): orice parte pe care clienrul o identificd in termenii de referintd ai evaluarii ca
fiind un utilizator al evaludrii;

(&) Evaluatorul: evaluatorul poate fi o persoani fizicd, un grup de persoane fizice sau o persoani fizici din cadrul unei
entitafi, indiferent dacd este angajatul acesteia (evaluator intern) sau in relafii contractuale cu aceasta (personal
contractant/extern), care detine calificéirile, abilitatea si experienta necesare pentru a efectua o evaluare intr-o manieri
obiectivd, nepirtinitoare, eticd §i competentd. Evaluatorul trebuie si dezviluie orice potential conflict de interese sau
subiectivism;

() Moneda evaludrii: trebuie sa se stabileascd moneda in care se va exprima valoarea pentru raportul de evaluare final
sau pentru concluzia asupra valorii;

(¢) Darta evaludrii: trebuie specificatd data evaludrii. Dacd data evaludrii diferd de data emiterii raportului de evaluare,
atunci §i aceastd dard ar trebui specificatd;

(h) Tipul (tipurile) valorii utilizar(e): potrivit SEV 102 Tipuri ale valorii, tipul valorii trebuie sa fie adecvat utilizdrii
desemnate a evaludrii. Sursa definitiei oricarui tip al valorii utilizat trebuie citatii sau acesta trebuie explicat;

(i) Natura si amploarea activititilor evaluarorului si oricare limitiri ale acestora: frebuie identificati oricare limitare sau
restrictie a inspectiei, documentdrii si/sau a analizelor utilizate in cadrul evaluarii. Dacd nu sunt disponibile informatii
relevante deoarece conditiile in care se desfisoard procesul de evaluare restrictioneazi documentarea frebuie identificate
aceste restric{ii, precum si oricare ipoteze sau ipoteze speciale necesare, formulate pe baza acestor restrictii (a se vedea
SEV 102 Tipuri ale valorii, paragrafele 50.150.4);

(j) Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluatorul: natura §i sursa informatiilor semmnificative pe care se
bazeazd evaluatorul, precum si orice verificare sau mijloc de control semmificativ(d) utilizat(a) pentru a se asigura
acuratetea acestor informatii;

(k) Ipoteze speciale: oricare ipoteze speciale convenite care sunt cunoscute inainte de inceperea evaluarii ar trebui
specificate in termenii de referintd ai evaluirii;

() Specialist: utilizarea si rolul unui specialisi;

(m) Factorii de mediu, sociali si de guvernanfd: oricare cerinfe cu privire la luarea in considerare a factorilor de mediu,
sociali si de guvernantd semnificativi;

(n) Tipul raportului sau al altor documentatii elaborate: o descriere clari a modului in care vor fi raportate rezultatele
evaludrii sau un model al documentului care wrmeazi si fie livrat clientului. Acesta ar trebui si includd o descriere a
tipului si amplorii documentatiei ce urmeazi si fie livratii;

(0) Restrictii de utilizare, difurare §i publicare a raportului; cind este necesar sau de doril s3 se restrictioneze utilizarea
evaludrii sau a celor care pot s se bazeze pe aceasta, frebuie si se comunice clar care sunt wrilizatorii desemnati s
restrictiile;

(p) Conformitatea cu SEV: termenii de referin{ll ai evaludrii frebuie si enunte faptul ci evaluarea se va realiza in
conformitate cu SEV si faptul ¢d evaluarorul va estima gradul de adecvare a tuturor datelor de intrare semnificative. Daca,
pe parcursul evaludrii, evaluatorului 1i devine clar ci termenii de referinti ai evaludrii nu vor conduce la o evaluare
conforma cu SEV, faptul rrebuie comunicat in seris clientului.

20.2 Termenii de referinta ai evaludrii trebuie stabiliti si conveniti in scris intre client si evaluator inainte de finalizarea
raportului de evaluare. Oricare modificare a termenilor de referinti ai evaluirii fnainte de finalizarea evaludrii trebuic
comunicati i convenitd in scris.

20.3 Daci, pe parcursul unei misiuni de evaluare, devine clar ca termenii de referinti ai evaluirii nu vor conduce la o
valoare conformi cu SEV, evaluarea va fi considerati ca fiind neconformi cu SEV.

30. Cerinte privind verificarea procesului de evaluare si verificarea valorii

30.1 Verificarea evaludrii nu reprezinta o evaluare. Termenii de referinta ai verificarii evaluirii trebuie si specifice dacs
verificarea evaludrii reprezinti o verificare a procesului de evaluare sau o verificare & valorii ori ambele.

(a) verificarea procesului de evaluare se referi la conformitatea cu SEV;

(b) verificarea valorii se refera la cit de rezonabili este valoarea.

30.2 Termenii de referinta ai unei misiuni care este fie o verificare a procesului de evaluare, fie o verificare a valorii sau

ambele frebuie si includi cel pugin urmitoarele: f@*‘?«: S
(a) tipul de verificare care se realizeazd; / \g‘j“ds !
(b) scopul agreat din care sa reiasd dac# verificarea evaludrii reprezinti o verificare a proc. Aq?ujiﬁ ,ef@fu ; "‘9\""3”" icare
a valorii sau ambele; T i i &8 _ Fj
(¢) activul (activele) si/sau datoria (datoriile) evalual(d/c) supus(a/c) verificérii; i o, "‘?Eéw;: /
(d) identitatea verificatorului; 72 £ -:;:{-‘{ d
(e) identitatea clientului, ) S x4
()  wutilizarea desemnat; % 111‘%#?/"’
< @gggj;;’/ Pag.11
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(2) wtilizatorii desemnafi dacd este cazul;

(h) ipotezele semmificative sau speciale si/sau conditiile limitative aferente evaludrii care va fi verificati;

(i) utilizarea si rolul unui specialist sau furnizor extern de servicii, daci se apeleazi la acestia in cadrul verificdrii
evaludrii;

(j) procedurile care vor fi aplicate si documentatia care va fi verificata.

10. Introducere

10.1 Tipurile valorii descriu premisele sau cerinfele fundamentale pe care se vor baza valorile raportate. Este esential
ca tipul (sau fipurile) valorii si fie adecvat(e) termenilor de referinti si wrilizdrii desemnate a evaludrii, deoarece ripul
valorii poate influenta sau dicta evaluatorului selectarca metodelor de evaluare, a datelor de intrare si a ipotezelor si, in
final, valoarea.

10.2 Exista diferite tipuri ale valorii utilizate in evaluare. Evaluatorul poate primi solicitarca si utilizeze tipuri ale
valorii care sunt definite printr-un statut, o reglementare, un contract privat sau un alt tip de cadru.

10.3 O premisi a valorii sau utilizarea presupusi descrie conditiile in care este utilizat un activ si/sau o datorie.
Diferite fipuri ale valorii pot impune o anumitd premisa a valorii sau pot permite luarea in considerare a mai multor
premise ale valorii. Cele mai uzuale premise ale valorii utilizate in SEV sunt urmétoarele (pentru detalii suplimentare, a se
vedea SEV 102 Tipuri ale valorii, Anexa, A90-A120):

(a) cea mai buni utilizare;

(b) utilizarea curenti/utilizarea existenti;

(¢c) vénzarea ordonati; si

(d) vénzarea fortata.

10.4 Data evaludrii va influenta informatiile gi datele pe care evaluatorul le ia in considerare intr-o evaluare.
Evaluatorul ar trebui si fie constient de faptul ca majoritatea tipurilor valorii interzic luarea in considerare a informatiilor
sau a atitudinii piefei care nu ar fi cunoscute sau care nu ar putea fi cunoscute, prin analize rezonabile, de citre participantii
de pe piata. la data evaluarii.

10.5 Majoritatea tipurilor valorii reflectd ipoteze care pot include una sau mai multe dintre urmitoarele caracteristici,
fard a se limita la aceasta lista:

(a) cumpdritor sau vanzitor ipotetic;

(b) pérti cunoscute sau specifice;

(¢) membri ai wnui grup identificat/descris de pérti potentiale;

(d) dacé pirtile sunt afectate de condifii sau motivatii speciale la data presupusi (de exemplu, constringeri); si/sau

(e) unnivel presupus de cunostinte.

Standardul de evaluare - SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 102)

Acest standard solicitd evaluatorului si selecteze ripul adecvat al valorii (sau tipurile) si s3 urmeze toate cerintele
aplicabile aferente acelui 7ip al valorii, fie ¢d acele cerinte sunt incluse in acest standard (pentru tipurile valorii
definite in SEV), fie c& nu sunt incluse (pentru tipurile valorii care nu sunt definite io SEV).

20. Tipuri ale valorii

20.1 Tipurile valorii definite In SEV sunt enumerate in paragraful 20.2. Alte tipuri ale valorii, care nu sunt definite in
SEV, pot fi previzute prin legislatia fiecrei jurisdictii, reglementirile autoritatilor locale, standardele ;_aplicabile sau cele
recunoscute si adoptate prin acorduri internationale. Mg

Tipurile valorii definite in SEV sunt (a se vedea SEV 102 Tipuri ale valorii. Anexa, A10-K6

(2) valoarea de piatd A10; !

(b) chiria de piata A20; 1

(¢) wvaloarea echitabild A30;

(d) valoarea de investitie A40;

(e) valoarea sinergiei A50; si

() valoarea de lichidare A60.

20.2 Alte tipuri ale valorii pot i solicitate pentru raportare financiari, raportare fiscald sau in alte dbnte%te fegale ori de
reglementare. in functie de sursa tipului valorii, aceleasi concepte pot fi definite diferit sau pot impune abordari diferite ale
evaludrii. Prin urmare, evaluatorul ar trebui si identifice, si enunte si si aplice cu grija tipul valorii adecvat pentru o
anumitd evaluare (o listd neexhaustiva a altor tipuri ale valorii este inclusd in SEV 102 Tipuri ale valorii, Anexa, A70-
AR0).

20.3 Conform SEV 101 Termenii de referintd ai evaludrii, tipul valorii trebuie s fie adecvat utilizirii desemnate.
Orice tip al valorii trebuie insotit de sursa definifiei sau trebuie expiicat.

204 Evaluatorul este responsabil cu infelegerea reglementirilor, jurisprudentei si a altor ghiduri de interpretare
aferente tuturor tipurilor valorii utilizate.

20.5 Tipurile valorii ilustrate In SEV 102 Tipuri ale valorii, Anex3, A70-A80, sunt definite de alte organizatii decét
ANEVAR si este sarcina evaluatorului si se asigure ci utilizeazii definitia relevanta.

30. Factori specifici entititii

30.11n cazul majoritafii tipurilor valorii, factorii care sunt specifici unui anumit cumparitor sau vanzitor si care nu
sunt accesibili participantilor de pe piatd sunt, in general, exclugi din datele de intrare utilizate intr-o evaluare bazata pe
informatii de piati. Exemple de factori specifici entititii care pot si nu fie accesibili participantilor de pe piata includ, fira
a s¢ limita la acestea, urmétoarcle:

(a) o cregtere sau o reducere a valorii generate prin crearea unui portofoliu de active similare;

(b) sinergia unica intre activ (active) si ali(c) activ (active) detinut(e) de entitate;

(c) drepturile sau restrictiile legale care se aplici numai unei anumite entititi;
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(d) beneficiul fiscal sau obligatia fiscald specifici numai unei anumite entitifi; si

(¢) abilitatea de a exploata un activ care este specific numai acelei entiti

30.2.  Faptul ca astfel de factori sunt specifici entititii sau ci ar fi accesibili si altora de pe piati se determina, de
reguld, de la caz la caz. De exemplu, este posibil ca un acriv sa nu fie tranzactionat in mod normal ca un element de sine
stititor, ci ca parte a unui grup de active. In acest caz, orice sinergie cu activele asociate ar fi transferata participantilor de
pe piata impreund cu transferul grupului si, prin urmare, nu este specific numai entitaii.

30.2 Daci obiectivul tipului valorii utilizat intr-o evaluare este estimarea valorii pentru un anumit proprietar (cum ar fi
valoarea de investitie prezentatd in SEV 102 Tipuri ale valorii, Anexa, A40), in evaluarea activului (activelor) si/sau a
datoriei (datoriilor) ar trebui si fie reflectati factorii specifici entitatii. Situatiile In care poate fi solicitati valoarea pentru
un anumit proprietar includ, firi a se limita la acestea, urmitoarele exemple:

(a) fundamentarea deciziilor de investitie; si

(b) verificarea performantei unui activ.

40. Sinergia

40.1 Sinergia se referd la beneficiile aferente combindtii activelor si/sau datoriilor. Ciind este prezentd, sinergia face ca
valoarea unui grup de active si/sau datorii si fie mai mare decit suma valorilor individuale ale activelor si datoriilor,
element cu element. De reguld, sinergia are legdturd cu reducerea costurilor si/sau cresterea veniturilor si/sau reducerea
riscurilor.

40.2 Daci sinergia ar trebui sau nu ar trebui si fie luatd In considerare intr-o evaluare, este un fapt care depinde de
tipul (tipurile) valorii. Cea mai mare parte a tipurilor valorii iau in considerare numai sinergia care este, In general,
disponibild celorlalti participanti de pe piafi (a se vedea comentariul de la capitolul Factori specifici entititii, din
paragrafele 30.1-30.3 ale acestui standard),

40.3 Pentru a putea aprecia daca sinergia este disponibild si altor participanti de pe piats, evaluatorul se poate baza pe
mdrimea sinergiei §i nu pe modul specific in care se poate realiza acea sinergie.

50. Ipoteze

50.1 Pe léngi stabilirea tipului valorii, descori este necesar si se formuleze o ipotezi sau mai multe ipoteze pentru a
clarifica:

() starea activului in cadrul schimbului ipotetic, sau

(b) circumstantele in care se presupune ci activul si/sau datoria fac(e) obiectul schimbului.

50.2 Astfel de ipoteze pot avea un impact semnificativ asupra valorii.

/"‘“\"" =
50.3 Ipotezele bazate pe fapte presupusc a fi in concordantd sau carc ar putea fi in concordanti ;&ﬁﬁ\atcl@@m la
E@e iﬁlf; 1pfa*§ &

data evaludrii pot reflecta limitarea cercetdrii sau documentirii realizate de citre evaluator. Exemp

includ - fird a se limita la acestea - urmitoarele: \ .2, ahN
(a) ipoteza cd un activ si/sau o datorie aferent(3/e) unei intreprinderi este (sunt) \%‘%‘%’ . Fa 2
(b) transferat(d/c) separat de intreprindere, fie in mod individual, fie ca un grup; \{ %, 2N % 1
() ipoteza ci un activ si/sau o datorie evaluat(3/e) individual este (sunt) transferat(i/e) impreuna SbgtTib I ackivie 1)
si/sau datorie(ii) complementare; si “'-‘\‘ i:ii ey 4
(d) ipoteza ¢ un pachet de actiuni este transferat fie ca un tot unitar, fie in mod individual. A

50.4 Pentru a rezulta o evaluare conformd cu SEV, toate ipotezele semnificative frebuic si fie rezonabile in
circumstantele date, s fie argumentate prin date de piata §i sd fie relevante avand in vedere wiilizarea desemnatci pentru
care este necesari evaluarea.

60. Ipoteze speciale

60.1 Cand se stabileste o ipotezi prin care se presupun situatii care difersi de cele existente la data evaludrii, ipoteza
respectiva devine o ipotezi speciala”. Ipotezele speciale sunt utilizate adesea pentru a descrie efectul unor modificiri
posibile ale valorii unui activ. Acestea sunt desemnate ca fiind ,,speciale” pentru a sublinia utilizatorului evaludrii faptul ca
o evaluare este conditionatd de o schimbare a circumstantelor curente sau ca aceasta reflectd un punct de vedere care, de
reguld, s-ar putea sa nu fie luat in considerare de ciitre participantii de pe piati la data evaludrii. Exemple de astfel de
ipoteze sunt, printre altele:

(a) ipoteza i o proprietate (detinuti cu drept absolut) este neocupati la data evaluirii;

(D) ipoteza conform careia o cladire aflati in stare de proiect a fost de fapt finalizati la data evaludrii:

(c) ipoteza conform céreia un contract care, de fapt, nu a fost finalizat, a fost in vigoare la data evaludirii; si

(d) ipoteza conform careia un instrument financiar este evaluat utilizind o curbi a randamentelor diferiti de curba care
ar fi folositd de un participant de pe piati.

60.2 Pentru a rezulta o evalvare conformi cu SEV, toate ipotezele speciale semmnificative trebuie si fie rezonabile in

circumstantele date, sa fie argumentate prin date de piati si si fie relevante avind in vedere utilizarea desemmatd pentru
carc cstc neecsard evaluarea.

70. Costuri de tranzactionare

70.1 Majoritatea tipurilor valorii reprezinti preful estimat al unui activ firi a include o ajustare pentru costurile
véanzitorului generate de vanzare sau pentru costurile cumpiritorului generate de cumpdrare §i pentru oricare taxa platibila
de oricare dintre parti, ca efect direct al tranzactionarii.

80. Alocarea valorii

80.1 Alocarea valorii teprezinti repartizarea valorii unui activ pe elementele sale individuale sau componente,

La alocarea valorii, metoda de alocare frebuie si fie consecventi cu premisa de evaluare generald /tipul valorii, iar
evaluatorul trebuie:

(a) s@ urmeze orice cerinte legale sau de reglementare aplicabile;

(b) sd prezinte o descriere clard a wtilizéirii desemnate a alocarii;

(c) sd iain considerare fapiele si circumstantele, de exemplu, caracteristica (caracteristicile) relevanti(e) a (ale)
elementelor la care se aplica alocarea;
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(d) sa utilizeze metodologia (metodologiile) adecvati (adecvate) circurnstantelor.

SEV 102 Tipuri ale valorii: Anex3 Tipuri ale valorii definite in SEV102

Tipurile valorii sunt prezentate in Anexa. Anexa trebuie urmatd atunci cand evaluatorul utilizeazi fipul valorii descris
in aceasta, dupa caz.

A10. Valoarea de piata

Al10.1 Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activsi/sau o daforie ar putea fi schimbat(d) la daia
evaludrii, intre un cumpdritor hotdrat si un vinzitor hotdrat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupi un marketing adecvat si
in care pirtile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fira constringere.

A10.2 Definitia valorii de piatd trebuie aplicatd in conformitate cu urmétorul cadru conceptual:

(a) nsuma estimati” se referd la un pref exprimat in unititi monetare platibile pentru activ, intr-o tranzactie
nepértinitoare de piatd. Valoarea de piatd este preful cel mai probabil care se poate obtine in mod rezonabil pe piata, la
data evaludrii, in conformitate cu definitia valorii de piagd. Acesta este cel mai bun pref care se poate obtine in mod
rezonabil de catre vanzitor §i cel mai avantajos pref care se poate obtine in mod rezonabil de citre cumpdritor. Aceasti
estimare exclude, in mod explicit, un pref estimat, majorat sau micsorat de clauze sau de situafii speciale, cum ar i o
finantare atipica, operatiuni de vénzare si de leaseback, compensiri sau concesii speciale acordate de orice persoani
asociatd cu vinzarea, precum si orice element al valorii disponibil doar unui proprietar sau cumpiritor specific;

(b) ..un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(#)” se refer la faptul ¢ valoarea unui activ sau a unei datorii este
mai degraba o suma de bani estimatd decét o suma de bani predeterminati sau un prey de vinzare efectiv. Este preful dintr-
o tranzactic care intruneste toate elementele continute in

definitia valorii de piatd la data evaludrii;

(¢) .la data evaludrii” cere ca valoarea si fie specificd unui moment, adica la o anumiti dati. Deoarece pietele si
conditiile de piad se pot modifica, valoarea estimatd poate sd fie incorectd sau necorespunzitoare peniru o altd data.
Marimea valorii va reflecta starea si circumstantele piefei, asa cum sunt ele la data evaludgrii, si nu cele aferente oricarei
alte date;

(d) ..intre un cumparator hotérat” se referd la un cumpdritor care este motivat, dar nu si obligat sa cumpere. Acest
cumpardtor nu este nici nerdbdétor, nici decis sa cumpere la orice pref. De asemenea, acest cumpiritor este unul care
achizitioneaza in conformitate mai degrabi cu realititile pietei curente si cu asteptirile pietei curente decét cu cele ale unei
piete imaginare sau ipotetice, a cirei existentd nu poate fi demonstrati sau anticipati. Cumparitorul ipotetic nu ar plati un
pref mai mare decat preful cerut pe piagi. Proprietarul curent este inclus intre cei care formeazi ,piata™;

(e) i un vinzitor hotirit” nu este nici un vénzitor nerdbditor, nici un vanzitor fortat si vandi la orice pref, nici
unul pregdtit pentru a vinde la un pref care nu este considerat a fi rezonabil pe piata curenti. Vanzitorul hotirit este
motivat sa vanda activul, in condiiile pietei, la cel mai bun prey accesibil pe piata libers, dupd un marketing adecvat,
oricare ar fi acel pref. Circumstantele faptice ale proprietarului curent nu fac parte din aceste consideratii, deoarece
vanzatorul hotfrat este un proprietar ipotetic;

(f) ..intr-o tranzactie nepértinitoare” se referi la o tranzactie care are loc intre pirti care nu au o relatie deosebitd sau
speciald, de exemplu, intre compania mama si companiile sucursale sau intre proprietar si chiriag, care ar putea face ca
nivelul prefului s nu fie caracteristic pentru piata sau sa fie majorat. Tranzactia la valoarea de piatd se presupune ci are
loc intre pérti fard o legiturd intre ele, fiecare actionand in mod independent;

(8) .dupd un marketing adecvat” inseamnd ci activul a fost expus pe piatd in modul cel mai adecvat pentru a se
efectua cedarea lui la cel mai bun pref care se poate obfine in mod rezonabil, in conformitate cu definifia valorii de platd.
Metoda de valorificare prin vinzare este considerata a fi acea metodi prin care se obtine cel mai bun pref pe piata la care
vanzitorul are acces. Durata timpului de expunere pe pia{d nu este o perioada fixa, ci va varia in functie de tipul activudui gi
de conditiile pietei. Singurul criteriu este acela ci 1rebuie sa fi existat timp suficient pentru ca activul si fie adus in atentia
unui numdr adecvat de participanti de pe piati. Perioada de expunere este situatii inainte de data evaludirii:

(h) ..in care partile au actionat fiecare In cunostinti de cauzi, prudent” presupune ci atét cumpdritorul hotarat, cat si
vanzdtorul hotérat sunt informafi, de o manierd rezonabild, despre natura si caracteristicile acrivilui, despre utilizérile
curente si cele potentiale ale acestuia, precum si despre starea in care se afli piata la dafa evaludrii. Se mai presupune ci
fiecare parte utilizeaza acele cunostinie in mod prudent pentru a ciuta preful cel mai favorabil corespunzitor pozitiei lor
ocupate in tranzactie. Prudenta se apreciazi prin referire la situatia pietei de la data evaludrii i neluand in considerare
eventualele informatii ulterioare acestei date. De exemplu, nu este neapirat imprudent ca un vanzitor si vinda activele pe
0 piaté cu preturi in sciidere, la un pref care este mai mic decét preturile de piata anterioare. in astfel de cazuri, valabile si
pentru alte schimburi de pe pietele care inregistreaza modificari ale prefurilor, cumparitorul sau vangaloiihprudent va
actiona in conformitate cu cele mai bune informatii de piati de la data evaludrii; ‘,ﬁ,@' '

(i) ..l fard constringere” stabileste faptul ci fiecare parte este motivati s3 incheie tranzactia.
fortatd In mod nejustificat sa o faca. £

A10.3 Conceptul de valoare de piafc presupune un pref negociat pe o piata deschisd si conc 2 iald
acfioneazd in mod liber. Piata unui activ ar putea fi o piaf internationali sau o piati locali. Piatd\poa
numerosi cumpdritori si vanzatori sau poate fi o piafd caracterizata printr-un numir limitat de partictiganti,pé
care activul se presupune c este expus pentru vanzare este piata in care activul, supus tranzactionarii d i P'y
teoretic, se tranzactioneazi in mod normal. T

A10.4 Valoarea de piajd a unui activ va reflecta cea mai buni utilizare a acestuia (a se vedea SEV 102 Tipuri ale
valorii, Anexd, A90). Cea mai buni utilizare este utilizarea unui activ care i maximizeazi potentialul si care este posibild
fizic, permisi legal 5i fezabila financiar. Cea mai bund utilizare poate fi continuarea utilizirii curente a activufui sau poate
fi o altd utilizare. Aceasta este determinati de utilizarea pe care un participant de pe piati ar intentiona si o dea unui activ
atunci cénd stabileste prefuf pe care ar fi dispus sii il ofere.

A10.5 Natura i sursa datelor de intrare trebuie si fie adecvate tipului valorii, care, 1a rindul sau, rrebyie sa find compag 14
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de utilizarea desemnatd a evaludrii. De exemplu, la elaborarea unei concluzii asupra valorii se pot utiliza diferite abordiiri
in evaluare §i metode de evaluare, cu conditia si se bazeze pe date observabile. Prin definitie, abordarea prin piati va
utiliza informagii extrase din piafi. Pentru ca valoarea estimata prin abordarea prin venit si fie valoarea de piatd, aceasta ar
trebui sd se bazeze pe informaiile si ipotezele care ar fi impartisite de participanfii de pe piatid. Pentru ca valoagrea
estimatd prin abordarea prin cost s fie valoarea de piafd, costul unui activ cu aceeasi utilizare §i ajustérile corespunzitoare
pentru deprecierea fizici, funcfionald $i cconomica ar trebui si fic estimate printr-o analiza a costurilor si deprecierilor de
pe piata.

A10.6 Factorii care trebuie si determine care metodi (metode) de evaluare este (sunt) cea (cele) mai relevanti(e) si
adecvatii(e) sunt informatiile disponibile si circumstantele de piafd pentru activul subiect. Dacii se bazeaza pe analiza
adecvatd a datelor observabile, fiecare dintre aborddrile in evaluare sau metodele de evaluare utilizate ar trebui sd aibi
drept rezultat o estimare a valorii de piatd.

Al0.7 Valoarea de piatd nu reflectd caracteristicile unui activ care au valoare pentru un anumit proprietar sau
cumpdrator si care nu sunt disponibile altor cumpiritori din piaga. Astfel de avantaje se pot referi la caracteristicile fizice,
geografice, de naturd economica sau juridicd ale unui activ. Valoarea de piafd impune si nu fie luat in considerare niciun
astfel de element deoarece, indiferent de moment, se presupune doar ci existd un cumpdéritor hotarat, si nu un anumit
cumpdriitor hotdrat,

A20. Chiria de piata

A20.1 Chiria de piafa este suma estimati pentru care un drept asupra proprictitii imobiliare ar putea fi Inchiriat, la daia
evaludrii, intre un locator hotarat i un locatar hotirit, cu clauze de Inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepdrtinitoare,
dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fecare in cunostinid de cauza, prudent si fird constringere,

A20.2 Chiria de piata poate fi utilizati ca tip al valorii la evaluarea unei inchirieri sau a unui drept creat prin inchiriere.
In cazurile in care existi contracte de inchiriere, este necesar s se ia in considerare chiria contractuald iar in alte cazuri
chiria de piata.

A20.3 Pentru a ajuta la interpretarea definitiei chiriei de piati se poate utiliza cadrul conceptual al definitiel valorii de
piatd (a se vedea sectiunea A10). in particular, suma estimati exclude o chiric majorati sau micsorati de clauze,
compensari sau reduceri speciale. ,.Clauzele de Inchiriere corespunzitoare™ sunt acelea care ar fi, de regulé, convenite pe
piatd pentru acel tip de proprietate, la data evaludrii, intre participantii de pe piati. Estimarea chiriei de piald ar trebui si
fie efectuatd numai in corelare cu clauzele principale de inchiriere luate in considerare de evaluator.

A20.4 Chiria contractuali este chiria platibila conform elauzelor unui contract efectiv de inchiriere. Chiria contractuals
poate fi fixad sau variabila pe durata contractului de inchiriere. Frecventa platii chiriei si baza calcularii variafiilor acesteia
sunt stipulate in contractul de inchiriere si frebuie si fie identificate i intelese pentru a se putea stabili beneficiile totale ce
revin locatorului, precum si obligatiile locatarului.

A20.5 In anumite imprejurdri, estimarea chiriei de piati ar putea fi ficutd pe baza clauzelor unui contract de inchiriere
existent (de exemplu, in scopul estimdrii chiriei care se poate obtine in conditiile contractului existent, nemaifiind deci
necesard luarea in considerare a unui contract de inchiriere ipotetic).

A20.6 La estimarea chiriel de piata, evaluatorul trebuie si ia tn considerare urmitoarele:

(a) 1in ceea ce priveste chiria de piata aferenti unui contract de inchiriere, termenii gi clauzele de inchiriere stipulati(te)
in acel contract sunt

considerati(te) a fi adecvati(te), cu conditia si nu fie ilegali(le) sau contrari(re) cadrului general de reglementare, gi

(b) in ceea ce priveste chiria de piatd care nu este stipulatd intr-un contract de inchiriere, termenii si clauzele
presupusi(se) sunt cei/cele aferenti(te) unei inchirieri ipotetice care ar fi, de reguli, convenita pe piati pentru acel tip de
proprietate, la data evaludrii, intre participantii de pe piata.

A30. Valoarea echitabila

A30.1 Valoarea echitabild este preful estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parti identificate,
aflate In cunostinia de cauza si hotarate, pre{ care reflecta interesele acelor parti.

A30.2 Valoarea echitabild cere estimarea prejului care este just pentru ambele parti

specifice, identificate, luand in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va obtine din tranzactie.
Spre deosebire de valoarea echitabild, valoarea de piajd cere ca orice avantaj sau dezavantaj care nu s-ar putea obtine sau
suporta, de reguld, de citre participantii de pe piata si nu fie luat in considerare.

A30.3 Valoarea echitabild este un concept mai larg decét valoarea de piatd. Desi, in multe cazuri, pretul care cste just
pentru ambele pédrti va fi egal cu cel care se poate obtine pe piata, vor fi situatii in care estimarea vg/
presupune luarea in considerare a unor aspecte care nu trebuie considerate in estimarea valorii de pi
elemente ale valorii sinergiei rezultate in urma combindrii drepturilor asupra proprietatii.

A30.4 Exemple privind utilizarea valorii echitabile includ: A7

(a) estimarea preqului care este echitabil pentru participatia intr-o intreprindere necotats, d fé%fe ,
detinatori anumiti poate fi echitabil pentru acestia, dar diferit de preful care ar putea fi obtinut pe %féf?; 5

(b) estimarea prefului care ar fi echitabil pentru un locator si un locatar, fie pentru transfeﬁ%-xépe )2 efﬁgﬁf ivului
inchiriat, fie pentru anularea daroriei aferente contractului de Inchiriere. Q‘\\‘ﬂi\_ @ geiff;d /;/'

A40. Valoarea de investitie R

A40.1 Valoarea de investifie este valoarea unui activ pentru proprietarul acestuia sau pentru un proprictar potential,
pentru o anumitd investifie sau pentru anumite scopuri de exploatare.

A40.2 Valoarea de investifie este un tip al valorii specific entitiii. Desi valoarea unui activ pentru proprictarul acestuia
poate fi egald cu suma de bani care ar putea fi obtinuti din vinzarea lui citre o altd parte, acest tip al valorii reflecta
beneficiile obfinute de o entitate din definerea activului i, ca urmare, nu presupune un schimb ipotetic. Valoarea de
investifie reflectd circumstanele si obiectivele financiare ale entititii pentru care se face evaluarea. Fa este deseori utilizati
pentru cuantificarea performantei investifiei.
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AS50. Valoarea sinergiei

A50.1 Valoarea sinergiei reprezintd rezultatul creat in urma combinrii a dous sau mai multe active sau drepturi, atunci
cand valoarea rezultatd in urma combinirii este mai mare decat suma valorilor individuale. Daci sinergia se obfine numai
de cétre un anumit cumpéritor, atunci valoarea sinergiei este diferitd de valoarea de piafd, deoarece valoarea sinergiei
reflectd caracteristicile speciale ale unui activ, care au o valoare numai pentru un anumit cumpdritor. in anumite Jurisdictii,
valoarea care depiscste suma valorilor individuale ale drepturilor este cunoscuta si sub numele de valoare de comasare”.

A60. Valoarea de lichidare

A60.1 Valoarea de lichidare reprezinti suma care ar fi obtinuta cdnd un activ sau grup de active se vinde in cadrul
procesului de lichidare, vinzitorul fiind constrans sa vandi pani la o anumita dati. Valoarea de lichidare se poate estima
in doud premise de evaluare diferite:

(a) vanzarea ordonati, cu o perioadi tipici pentru activitatea de marketing; sau

(b) vénzarea forfatd, cu o perioada limitata pentru activitatea de marketing.

A60.2 Evaluatorul trebuie si prezinte premisa pe care se sprijind valoarea de lichidare.

Alte tipuri ale valorii

A70. Valoarea justi (Standardele Internationale de Raportare Financiari - IFRS)

AT0.1 IFRS 13 defineste valoarea justi ca fiind preful care ar fi incasat pentru vAnzarea unui activ sau platit pentru
translerul unei datorii inir-o tranzaciie reglementati ntre participantii de pe piai, la dala evaludrii.

A70.2 In scopul raportarii financiare, sunt peste 130 de tari care soliciti sau permit utilizarea Standardelor
Internagionale de Contabilitate publicate de Consiliul Internafional pentru Standarde de Contabilitate. in plus, Consiliul
pentru Standarde de Contabilitate din Statele Unite ale Americii utilizeaza aceeasi definitie a valorii juste la Tema 820.

AS80. Valoarea justi (legald/statutari)

A80.1 Multe autoritdfi nationale, statale sau locale utilizeazi valoarea justi ca fip al valorii asa cum este definit de
instanie tn spete anterioare.

Premise ale valorii

Premisele valorii sunt incluse n Anexa. Anexa frebuie urmati atunci cind se specifics premisele valorii, in functie de
situatie.

A90. Cea mai buni utilizare

A90.1 Cea mai bund utilizare este utilizarea care. din perspectiva unui participant de pe piatd. are ca rezultat cea mai
mare valoare a unui activ.

A90.2 Conceptul de cea mai buni utilizare se aplici cel mai frecvent activelor nefinanciare. Cu toate ca multe active
financiare nu au utilizari alternative, pot exista circumstanfe in care este necesard luarea in considerare a celei mai bune
utilizari a activelor financiare.

A90.3 Cea mai buni utilizare trebuie si fie posibila fizic (daci este cazul), fezabild din punct de vedere financiar,
permisd din punct de vedere legal §i 83 genereze cea mai mare valoare a activului. Daci cea mai bund utilizare este diferiti
de utilizarea curentd, valoarea este influentatii de costul necesar conversiei activului la cea mai buna utilizare a sa.

A90.4 Cea mai bund utilizare a unui activ poate {i utilizarea sa curenti/ existentd atunci cind activul este utilizat optim.

A90.5 Cea mai buna utilizare a unui acfiv, evaluat ca fiind de sine stititor, poate sa difere de cea mai buna utilizare a sa
ca parte a unui grup de acrive, situatie in care frebuie luati in considerare contributia acelui activ la valoarea totald a
grupului de active.

A90.6 Determinarea celei mai bune utiliziri implici luarea in considerare a urmatoarelor:

(a) pentru a stabili daca utilizarea este fizic posibila, se va avea in vedere ceea ce participantii de pe piata ar considera
a fi rezonabil;

(b) pentru a respecta cerinta ca utilizarea si fie permisi din punct de vedere legal, este necesar si fie luati in
considerare orice constringere legald privind utilizarea activului, de exemplu, planul de urbanism/zonare, precum si
probabilitatea schimbdrii acestor constrangeri;

(c) cerinta ca utilizarea si fie fezabili din punct de vedere financiar ia in considerare daci utilizarea alternativa, fizic
posibild si permisd din punct de vedere legal. va genera o rentabilitate suficientd pentru un participant tipic de pe piat,
superioard rentabilitatii generate de utilizarea curentd, dupi luarea in calcul a costurilor de conversie la acea utilizare.

A100. Utilizarea curentii/Utilizarea existenti

A100.1 Utilizarea curenti/utilizarea existenti reprezinta felul in care este utilizat(3) in prezent un activ, o datorie sau un
grup de active si/sau de datorii. Utilizarea curentdl poate si fie totodati cea mai buni utilizare, desi n%’ﬁ&‘- ebligatoriu.

A110. Vinzarea ordonati e i

A110.1 Vénzarea ordonata descrie valoagrea care s-ar putea realiza prin vAnzarea unui /S
procesului de lichidare, avéind la dispozitie o perioadi de timp rezonabili pentru a gasi un cunfi
vanzare in care vinzitorul este constrins si vanda activele in starea si in locul in care se afli acest

[- o ®
A120. Vinzarea fortati “Qﬁi}* = é}ﬁ /
A120.1 Termenul ,,vinzare fortatd” se utilizeazd deseori in situatiile cAnd un vénzitor este c‘&iﬁﬂﬁgw&ﬁ%ﬁndé si. in
consecin{a, nu are la dispozitie o perioadd de marketing adecvatd $i cumpéritorii ar putea si nu realizeze analizele proprii
necesare. Preful care ar putea fi obtinut in aceste situatii va depinde de natura presiunii exercitate asupra vanzitorului i de
motivele pentru care nu poate si dispuni de o perioadi de marketing adecvati. De asemenea, preful poate reflecta
consecintele asupra vinzatorului cauzate de imposibilitatea de a vinde in perioada disponibild. Preful care se poate obtine
intr-o vanzare forfati nu poate fi estimat in mod realist, cu exceptia cazului cind se cunosc natura si motivul
constrangerilor asupra vanzitorului. Preful pe care un vanzitor il va accepta in cadrul unei vénziri forfate va reflecta mai

degraba situaia lui speciala decit pe cea a vanzitorului ipotetic hotarat din definifia valorii de piati. O ,,vinzare fortata”p_ g.16
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reprezinti o descriere a situaici in care are loc schimbul si nu este un tip al valorii distinct.

A120.2 Daci se cere o indicatie asupra prefului care se poate ob{ine intr-o vanzare for{atd, va fi necesar si se identifice
in mod clar motivele constringerii vanzitorului, inclusiv consecintele imposibilititii de a vinde in perioada specificatd, prin
stabilirea unor ipoteze adecvate. Dacd la data evaludrii nu existd astfel de situatii, ele trebuie clar identificate ca fiind
ipoteze speciale.

A120.3 Vanzarea fortatd reflectd, de reguld, preful care se poate obtine pentru o anumitd proprietate, atunci cand sunt
indeplinite toate conditiile de mai jos:

(a) finalizarea tranzactiei intr-o perioadé scurtd de timp:

(b) activul este supus conditiilor de piatd prevalente la data evaludrii sau in intervalul la care sc presupune finalizarea
tranzactiei;

(c) atat cumpiritorul, cat si vinzitorul actioneazi prudent si in cunostinid de cauzi;

(d) vanzatorul este constrins sd vanda;

(¢) cumpdritorul ar obtine doar acele beneficii care sunt disponibile altor participanti de pe piatd §i nu ar ob{ine niciun
fel de beneficiu (beneficii) material(e) din tranzactie care nu este (sunt) disponibil(e) celorlalti participanti de pe piati;

(f) ambele parti actioncazi in ceea ce considerd a fi interesul propriu; si

(g) nu este posibild o perioadii de marketing normald din cauza timpului scurt de expuncre pe piata.

A120.4 Vanzirile de pe o piatd inactivd sau in declin nu sunt in mod automat ,,vanziri fortate™ pentru ca un vanzitor ar
putea spera la un pref mai bun in cazul in care condiiile de piad s-ar imbunatati. Cu exceptia cazului in care vanzitorul
este obligat si vandii pand la o dati limitd, fapt care impiedica un marketing adecvat, vanzitorul va fi un véanzitor hotirat,
conform definitiei valorii de piafd (a se vedea SEV 102 Tipuri ale valori, Anexi, Al0).

A120.5 Desi, in general, la evaluarea bazatd pe valoarea de piatd se exclude orice vinzare confirmata ca fiind o
_vanzare forata”, poate fi dificil si se verifice dacd o tranzactie nepértinitoare de pe piafd nu a fost o vanzare for{ata.

2.5. IDENTIFICAREA PROPRIETATI IMOBILIARE SUBIECT AL EVALUARII
2.5.1. Adresa postald, numarul cadastral si alte asemenea informatii si/sau descrierea legald sau alte
referinte privind localizarea proprietatii subiect: proprietatea imobiliard de evaluat este amplasata in
intravilanul UAT Migura, T31, P12, sat Guruieni,, comuna Mdgura, judeful Teleorman, cu acces
imediat la drumul stradal pietruit.

2. 5.2. Dreptul de proprietate supus evaluarii;

Imobilul de evaluat este identificat ca suprafatd, dimensiuni cét si ca elemente cadastrale
Denumire imobil de evaluat Suprafata(mp)

Teren intravilan, avind CF 24563 si NC 24563, categoria de folosintd arabil, cu
suprafata de 2800mp(parte din 66223mp) , amplasat in T31, P12, sat Guruieni,
comuna Mdgura, judetul Teleorman 2800

2.5.3. Localizarea
Terenul care face obiectul evaludrii este amplasat in zona intravilanului satului Guruieni,
comuna Migura, judetul Teleorman, cu acces direct drumul satesc pietruit ce intersecteazd alt drum
satesc asfaltat, este identificat prin carte funciard CF24563. e —
Imobilul de evaluat nu are certificat de urbanism care sa dea informatii dg gﬁe&ﬂﬁ%@j& ,.
si PUD/PUZ. = :

2.5.4. Caracteristi fizice, economice, juridice.descrierea proprietatii ﬁﬂ% 5
2.5.4.1. Elemente constructive fizice: dimensiuni/suprafata/forma/topograt gfa ]
stradii/categoria de folosinta TR .

Teren intravilan, avand CF 24563 si NC 24563, categoria de folosintd arabil, cu suprafata de
2800mp(parte din 66223mp) , amplasat in T31, P12, sat Guruieni, comuna Mdigura, judetul
Teleorman este un teren intravilan categoria de folosinta arabil cu o suprafatd de 2800mp, in T31,
P12, sat Guruieni, comuna Migura, neocupat cu constructii §i nedmprejmuit.

Forma terenului este de tip poligon regulat cu deschidere la drum sitesc pietruit cu acces la
drumul sitesc asfaltat. Terenul cu destinatie gospodirie este amplasat In zona marginalda a
intravilanului satului Guruieni, comuna Magura.

Suprafata Topografia amplasamentul aferent imobilului subiect al evaludrii amplasat in U A.T.
Miagura, T31, P12, sat Guruieni, comuna Magura, este plan avand o forma nereregulata, patrulater.
Terenul este neimprejmuit este cu suprafata de 2800mp, terenul este neocupat cu constructii fiind
categoria de folosintd arabil la data evaluarii este neutilizat, plan, in vecin#tatea(1km) a raului Vedea .

2.5.4.2. Accesibilitatea: DJ506 asfaltat, drum stradal pietruit, drum de acces asfaltat.
2.5.4.3. Mediul inconjurditor; in zona imediata sunt proprietati cu destinatie locuinta,

administrative, comerciale, agricole si agrozootehnice, gradinite, scoli, biserici. Terenul legal poatePag-17
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Raport de evaluare: Teren intravitan, avand CF 24563 si NC 24563, categoria de folosint3 arabil, cu suprafata de 2800mp(parte din 66223mp) , amplasat in T31,
P12, sat Guruieni, comuna Magura, judetul Teleorman

avea destinatie economici cu respectarea PUG.
2.5.4.4. Istoricul proprietatii (exploatarea curenta si anterioara):
Terenul de evaluat amplasat la zona intravilanului U.A.T. Mégura, sat Guruieni, comuna

Maigura, judetul Teleorman, drum stradal pietruit cu acces direct la strada asfaltata, este identificat
prin Carte funciard, nu are certificat de urbanism.

i T i
i1l Tala 1y I
11 1el

Vuntenia, Romdnia, formati din

i

e R

satele Guruieni si Migura (resedinta).
Conform recensimi in 201 1, populatia comunei Magura se ridica

la 2.811 locuitori, in scidere fati de recensamantul anterior din 2002, cind se

inregistrasera 3.149 de locuitori."' Majoritatea locuitorilor sunt romani (94,06%), cu o

minoritate de romi (1,21%). Pentru 4,66% din populatie, apartenenta etnica nu este

cunoscutd.”! Din punct de vedere confesional, majoritatea locuitorilor

sunt ortodocsi (94,73%). Pentru 4,66% din populatie, nu este cunoscutd apartenenta

confesionali

Numele satelor aflate in administratie:

sat MAGURA, sat GURUIENI

Suprafata: 5724 ha

din care intravilan 167 ha, extravilan 5557 ha

Populatie: 2889 Gospodarii: 1247

Nr. gradinite: 2 Nr. scoli 1 Nr. licee: 1

Camin cultural: 2 Biblioteca 2

Punct farmaceutic I Medic familie 1 Cabinet veterinar 1

Asezare geografica: Sud-Est— judetului TELEORMAN

- zona joasa a Campiei "Burnasului”

- la confluienta raului "Teleorman" cu paraul "Clanita"

- Nord-Est a municipiului Alexandria la 15 km.

Activitati specifice zonei:

- cresterea pentru lapte si carne a bubalinelor(bivolitelor) si bovinelor

- cas si telemea din lapte de bivolita

Activitati economice principale:

- Cultivarea pamantului - cereale - plante tehnice - legume

- Cresterea animalelor - bubaline - vaci - oi - capre

- Activitate comert

Obiective turistice:

- Situl arheologic preistoric Magura —Buduiasca

- Biserica "BRAN"

- SC"PESCARII M&V" - Ferma piscicola- pescuit sportiv

Evenimente locale :

Hramurile bisericilor:

- Magura -"Sf. Nicolae"

- Buduiesti-"Sf. Cuvioasa Parascheva"

- Bran-"Sf. Maria"

Facilitati oferite investitorilor:

- teren intravilan-preturi atractive

- scutiri impozit cladiri si teren 5 ani

- infrastructura transport-modernizata

- materie prima (cereale, plante tehnice, lapte)

Proiecte de investitii:

- Alimentare cu apa potabila sat.Magura, sat.Guruieni Pag.18
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Raport de evaluare: Teren intravilan, avind CF 24563 si NC 24563, categoria de folosinta arabil, cu suprafata de 2800mp(paric din 66223mp) , amplasat in T31,
P12, sat Guruieni, comuna Magura, judetul Teleorman

- Reabilitare si modernizare DJ 506
- Reabilitare si modernizare Gradinita "Magura”

2.5.4.3. Utilitati: Comuna Magura are utilititi de tipul energie electrica(220V/380V,
retea Cablu TV, retea NET, refea alimentare cu apd). Lipseste canalizarea, termoficarea
si alimentarea cu gaze in sistem centralizat.

in zona exista drumul judetean DI506C(str. Principald) asfaltate cu trafic auto
scazut.

2.5.4.4 Referire la legea 17/2014 privind unele masuri de reglementare a vanzirii-
cumpararii terenurilor agricole situate 1n extravilan— Nu e cazul

2.5.4.5.Constatari. Nu este cazul

Pentru activitatea ce se va desfasura trebuie respectata legislatia in vigoare, respectiv
legislatia de mediu.

2.5.4.6. Elemente de inspectie

Inspectia la imobil s a efectuat in prezenta reprezentantilor clientului, analiza
terenului precum si a amplasamentului s-a facut din exteriorul si din interiorul
amplasamentulul.

2.6. DATA EVALUARII .,/ DATA RAPORTULUI/DATA INSPECTIEL/

MONEDA EVALUARII

Data evaludirii: este data de 23 septembrie 2025 si reprezinti data la care este valabila
concluzia privind valoarea estimata.

Data inspectiei este data de 23 septembrie 2025. Inspectia imobilului s-a ficut in prezenta

reprezentantului proprietarului imobilului.

Data raportului este data de 23 septembrie 2025 si reprezinta data la care se emite raportul.

Raportul va fi parafat cu parafa valabild la aceasta dati. La aceastd data, evaluatorul trebuie sa
detina autorizatie in conformitate cu legislatia in vigoare —Glosar 2025.

Data evaludrii poate fi diferiti de data emiterii raportului de evaluare sau de data la care
investigatiile urmeaza sa se facd sau si se finalizeze.

Moneda evaluiirii:Rezultatul evaluirii exprimat prin_nivelul minm al redeventei anuale pe

baza chiriei de piatd, va fi exprimat in lei, la cursul de referintd din data evaluarii de 23 septembrie
2025 si anume de 5,0764lei/1 Euro.

2.7. DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU EFECTUAREA EVALUARII

Pentru realizarea evaluarii a fost inspectat terenul subiect al evaluarii

Au fost inspectate din exterior proprietatile din vecinatate.

Constatari la inspectie:

- terenul este plan S

- are o forma de poligon regulat ?; ¥

- terenul este neamenajat ;’; 4

- terenul este neAmprejmuit \

- terenul este neocupat cu constructii !

Din informatiile furnizate de reprezentantul proprietarului, unul din proprietarii terenurilor
adiacente intentioneaza sa cumpere terenul subiect al evaluarii.

Situatia terenului constata cu ocazia inspectiei este conform documentelor prezentate.

Responsabilitatea pentru suprafetele luate in calcul apartine clientului evaluarii.

Conform declaratiei reprezentantului clientului nu exista restrictii legale privind utilizarea
proprietatii.

Serviciile disponibile de salubritate sunt corespunzatoare.

Pag.19
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Raport de evaluare: Teren intravilan, avind CF 24563 si NC 24563, categoria de folosin{a arabil, cu suprafata de 2800mp(parte din 66223mp) , amplasat in T31,
P12, sat Guruieni, comuna Mégura, judetul Teleorman

M-am documentat daca exista in localitate oferte de vanzare pentru proprietati similare.

Am inspectat zona in care este amplasata proprietatea pentru a ma informa de posibilitati de
parcare, transport in comun, spatii comerciale, scoli, gradinite, grad de poluare, intensitatea traficului
auto si pietonal, etc.

Distantele fata de utilitati sunt:

- energie electrica — Existd in comuna dar amplasamentul nu are bransament

- apa — Exista in comuna dar amplasamentul nu are bransament

- canalizare — Existi in comuna dar amplasamentul nu are bransament

- gaze — lipsesc

Evaluarea are ca rezultat al evaluarii dosarul de lucru care cuprinde ativitatea desfasuratd pe
parcursul procesului de evaluare si a activititii pe baza cireia s-a ajuns la o concluzie asupra valorti,
pe o duratd de timp rezonabild dupi finalizarea misiunii, avandu-se in vedere cerintele statutare, legale
sau de reglementare. in functie de cerinte, acest dosar include datele cheie de intrare pentru evaluare,
toate calculele,investigatiile si analizele relevante pentru concluzia finald, precum si o copie a
raportului final predat clientului.

Pentru respectarea cerintelor din SEV 101 Termenii de referinid a evaludrii, paragrafele
20.3.(j) si SEV 102 Documentare §i conformare, de prezentare a amplorii documentdrii i a naturii §i
sursei informatiilor pe care se bazeazi evaluarea, sunt incluse urméitoarele considerente:

(a) dovezile necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietdtii imobiliare si a oricaror drepturi
asociate relevante,

(b) amploarea oricérei inspectii,

(c) responsabilitatea pentru informatiile despre suprafata amplasamentului si despre orice suprafete ale
constructiei,

(d) responsabilitatea pentru confirmarea specificatiilor si stirii oricdrei constructii,

(e) amploarea documentarii necesare privind natura, specificatiile si adecvarea serviciilor,

(f) existenta oricéror informatii privind starea solului 51 a fundatiei,

(g) responsabilitatea pentru identificarea riscurilor de mediu, prezente sau potentiale,

(h) autorizatiile sau restrictiile legale referitoare la utilizarea proprietitii imobiliare si a oricaror
constructii, precum si orice modificari asteptate sau potentiale aduse acestor autorizatii sau restrictii
legale.

2.8. NATURA SI SURSA INFORMATIHILOR UTILIZATE PE CARE SE VA
BAZA EVALUAREA
2.8.1.La intocmirea raportului de evaluare au fost utilizate urmatoarele surse de
informare:

- oferte de vanzare publicate pe site-urile de pe internet : olx.ro, lajumatate.ro, romino, publi24

- Carte funciard

- Plan de incadrare in zond conform PUG;

- Informatii furnizate de agentiile imobiliare, cotidienele si publicatiile de profil, Qp,pﬁ ietarii
imobilelor pentru care exista oferte de vanzare, privind preturi de tranzactionare, ch}f\fw@nﬁm% ™

consemnate recent pe piata imobiliara locala. ,‘%/?:’-,.
2.8.2. Natura si sursa informatiilor utilizate de evaluator ,f?;”? “‘J\ﬁi\%q: "
Natura si sursa informatiilor pe care evaluarea se bazeazi prin cellpﬁ =0
. WS =5 o
informatiilor de piati: planificare, colectare, analiza si diseminare. .‘,ga b - 4,}/-

Conform SEV 102- Documentarea necesara pentru efectuarea evaludrii ooy -

Pentru a fi conforme cu SEV, evaludrile, inclusiv verificarile evaluarii, raportul de evaluare
este realizat respectind toate principiile stipulate in SEV care sunt adecvate scopului si termenilor si
conditiilor stabilite In termenii de referint ai evaludrii.

Documentarea a fost fiacutd adecvatd scopului evaludrii solicitate - pentru concesionare si
tipului valorii-valoare de piatd. In acest sens au fost colectate, prin prin inspectii, interviuri, calcule si
analize, informatii suficiente pentru fundamentarea adecvaté a evaludrii. Pentru a analiza credibilitatea
s1 veridicitatea informatiilor furnizate, au fost luate in considerare elemente cum ar fi:
= scopul evaludrii: stabilirea NIVELULUI MINIM AL REDEVENTEI ANUALE pe baza chiriei de
piatd In scopul concesiondrii ;

* importanta informatiei in formularea concluziei asupra valorii: piatd imobiliard asa cu rezulta din
anunturi publicitare pentru judetul Teleorman este foarte sdraci in surse comparabile pentru tranzactiipag.20
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Raport de evaluare: Teren intravilan, avind CF 24563 si NC 24563, categoria de folosinti arabil, cu suprafata de 2800mp(parte din 66223mp) , amplasat in T31,
P12, sat Guruieni. comuna Migura, judetul Teleorman

cu bunuri imobile . Din acest motiv tranzactiile cu imobile comparabile foarte rare lipsind cu
desavarsire de cele mai multe ori pentru intervale de timp pe piata imobiliara locala fac foarte grea
misiunea evaluatorului in modul de analiza, calul si finalizare a rezultatului evaluarii ;
- experienta sursei de informatii legatd de problema respectivi: anunturile publicitare din diferite
ziare cotidiene confirma principala sursa utilizata de evaluator, confirmata in mai multe surse de
publicatii nationale;
- experienta evaluatorului legatd de problema respectivd: analiza comparabilelor si interpretarea
acestora de catre evaluator a fost facuta cu obiectivitate adecvat tranzactiilor similare publicate prin
similitudinea mai multor factori selectati si relevanti care sa motiveze utilizarea acestora cum ar fi:
zona , duratei minim de vanzare, ;
* dacd sursa informatiilor este independenti fie fati de subiectul evaluirii, fie fati de clientul sau
utilizatorul evaluérii;
* masura in care informatiile sunt disponibile public: preturile de vanzare pot face obiectul uacestor
informatii de piata fie direct de la sursa fie prin publicatii Regionale Statistice la Nivelul Notariatelor
precum si informatii obtinute la nivelul UAT-urilor care au tranzactionat imobile prin proceduri de
licitatie publica ;
* limitarile obligatiei de documentare, specificate in cadrul termenilor de referintd ai evaluirii:
populatia majoritara a judetului Teleorman are surse de venit limitate, aceasta influienteaza si modul
de administrare al proprietatilor acestora fie ca persoane fizice persoane juridice, respectiv
posibilitatea redusa de a intocmi cadastrul sau de cartea funciara pentru majoritatea proprietatilor.
Lipsa cadastrului imobiliar pentru multe proprietati imobiliare aduce automat lipsa cartii funciare a
imobilelor vizate atat subiect de evaluat cat si ca sursa comparabila. Acesta deficienta functioneaza la
nivelul intregului judet, mai putin in zonele UAT urbane sau in UAT comune unde sa inceput partial
cadastrul imobilar al UAT-ului. Acest aspect afecteaza calitatea identificarii imobilului.
Scopul evaludarii, fipul valorii, documentarea necesari pentru evaluare si limitirile documentirii,
precum si toate sursele de informatii pe care evaluatorul se va baza sunt prezentate in termenii de
referinti ai evaluérii.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre proprietari si
beneficiar corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora.

Informatii: ‘./1 A
-Situatia juridica a proprietitii mobiliare; /«* ot ‘“‘*’d‘*‘
-Informatii privind piata mobiliari locala (preturi de tranzactii etc.); ,;ji‘“‘“

-Alte informatii necesare preluate din bibliografia de specialitate; "’5

Surse de informatii:

-Clientul, care pentru informatiile legate de proprietatea mobiliard evahiatZ(si etle Juridica
tehnico-economics, documentatii) este responsabil exclusiv pentru veridiciates=formatiilor
furnizate;

-Baza de date a evaluatorului si informatii despre piata mobiliard obtinute de la persoanele
implicate in tranzactii, al{i evaluatori locali.

-Informatii existente pe site-uri de specialitate referitoare la oferte si cereri de autovehicole
similare din zona in care se situeazi imobilul.

-Presa de specialitate.

In prima etapa a inspectiei, etapa de planificare, sunt identificate caracteristicile imobilului
evaluat in baza informatiilor obtinute de la client, de la surse publice , pentru stabilirea informatiilor
relevante pentru evaluarea imobilului , respectiv tranzactii sau oferte de véanzare terenuri cu
caracteristici similare imobilului supus evaludrii si anume: tipul imobilului, dreptul de proprietate
transmis, conditiile de finantare si vinzare, adresa, amplasarea, suprafata, destinatia, topografia, forma,
utilititile disponibile, accesul, frontal, vecinatatile, puncta de interes, principalele artere in zoni, etc..

A doua etapa, de colectare a informatiilor se face prin culegerea de informatii de piatd privind
terenuri intravilane si intravilane, categoria de folosintd arabil, situat in judetul Teleorman, cu o
suprafatd cuprinsd Intre 100mp -5000mp. Culegerea informatiilor printr-o ciutare simpld utilizAnd
GOOGLE- terenuri intravilane si intravilane Teleorman. In baza cuvintelor-cheie incluse au fost
selectate anunturi imobiliare de pe site-uri de mica publicitate on-line: romino.ro, publi24 ro,
imobiliare.ro, multe case.ro, ols.ro, vanzari-terenuri.ro, Lajumate.ro.

Atreia etapa, Analiza informatiilor, presupune o ciutare si selectare progresiva utilizand diverse
instrumente la indemind pentru identificarea unor terenuri cat mai similar cu terenul similar al

ag.21
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evaluarii.
Ultima etapa de colectare a informatiilor, diseminarea informatiilor, realizeaza centralizarea
informatiilor colectate si centralizate Intr-o fisi elaboratd de evaluator, care contine elemente
considerate relevante pentru proprietatea imobiliar relevanta.

2.9. IPOTEZE SIIPOTEZE SPECIALE

In elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii care au influenta asupra valorii,
nefiind omisa in mod deliberat nici o informatie.

Dupa cunostinta evaluatorului toate aceste informatii sunt corecte. Proprietatea a fost vazuta si
inspectata de catre evaluator.

Pentru a da o imagine cat mai completa a dimensiunilor si a starii proprietatii imobiliare, cat
si pentru a ajuta clientul in aprecierea corecta calitativ si cantitativ, evaluatorul a prezentat in raport
clemente descriptive ale acesteia si fotografii.

Nu se asumi nici o responsabilitate in legatura cu situatia juridica sau consideratii privind titlul
de proprietate si se presupune ¢ titlul de proprictate este valabil si ¢ proprietatea poate fi
tranzactionata.

Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare,
urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului cand a fost identificata o necomformitate, descrisa si
luata in considerarea in prezentul raport.

Nu am facut nici-o masuratoare a proprietatii ; dimensiunile proprietatii au fost preluate din
planul de amplasament si delimitare a imobilului; acest act se presupune a fi corect si nu imi asum nici
o respoansabilitate in aceasta privinta.

Valorile estimate in prezentul raport se bazeaza pe conditiile actuale ale pietei, pe factorii
anticipati ai cererii sau ofertei pe termen scurt si mediu, aga cum au fost prezentai in raport.

Aceste previziuni se pot schimba in functie de evolutia economica viitoare.

Acest raport este confidential si poate fi utilizat numai de catre destinatarul lucrarii in scopul
precizat la pet. 2.3.

Potrivit scopului acestui raport, evaluatorul nu este solicitat s acorde consultan{a ulterioara sau
sa depund marturie in instanta.

Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor privind proprietatea imobiliara evaluata.

Prezentul raport a fost realizat pe baza documentelor si informatiilor furnizate de client, precizia
lor fiind responsabilitatea acestuia.

in conformitate cu practicile din Roménia valorile estimate de cétre evaluator sunt valabile la
data prezentatd in raport §i incd un interval de timp limitat dupd aceastd daté in care conditiile specifice
ale pietei imobiliare nu suferd modificari semnificative care afecteaza opiniile estimatlf___._.

5 o it ape o TORZSN
Daci in viitor acestea se modificd semnificativ evaluatorul nu este respo bﬁ&%cat )
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informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluérii. 'éﬁ%«ﬁ =
* N
/) ?_‘6‘? N

2.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare a rap E’ ongRmitiitea cu
respectarea_prevederile Regulamentului __(UE) 2016/679 “al", Faklaniéntului
European si_al Consiliului din 27 aprilie 2016 ( Regulamentul‘@etiéral privind
protectia datelor - GDPR).

Prezentul raport este intocmit la cererea si in scopul informarii clientului.

Nu este permisi folosirea raportului de citre o ter{3 persoand fird obtinerea, in prealabil, a
acordului scris al clientului si evaluatorului.

Nu se asumd responsabilitatea fati de nici o altd persoan in afara clientului si destinatarului
evaludrii si nu se accepta responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice persoana,
pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

Acest raport nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente, circulare sau
declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara aprobarea scrisa si prealabila a evaluatorului.

Consimtimantul scris al evaluatorului trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de
evaluare si poati fi utilizatd, in orice scop, de cdtre orice persoana.

Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de
distribuire a fost prevazuta in raport.

Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un

Pag.22
Evaluator Prestator: CRISTIU-NINU L IOAN- RAZVAN — EXPERT EVALUATOR data evaludivii:23 septembrie 2025 data raportului:23 septembrie 2025
Autor: Crigtiu-Ninu Toan-Réizvan — Evaluator autorizat Membru Titular ANE.V.AR. legitimatic nr.11891 specializarca E.I. / EP.L. / E.B.M.




Raport de evaluare: Teren intravilan, avand CF 24563 si NC 24563, categoria de folosintd arabil, cu suprafata de 2800mp(parte din 66223mp) , amplasat in T31,
P12, sat Guruieni, comuna Migura, judetul Teleorman
document destinat publicitétii fird acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si
contextului in care urmeazi si apari. Publicarea, partiald sau integrala, precum si utilizarea lui de citre
alte persoane decat cele de la pet. 1, atrage dupa sine Incetarea obligatiilor contractuale.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre client si
proprietarul proprietitii imobiliare, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea
acestora. Acest raport de evaluare este destinat scopului si destinatarului precizati la pet. 1. Raportul
este confidential, strict pentru client si destinatar iar evaluatorul nu acceptd nici o responsabilitate fatd
de o tertd persoand, in nici o circumstanta.

Pentru intocmirea raportului de evaluare avand la baza contractul incheiat intre client si prestator,
Clientul si Prestatorul se obligd sa respecte prevederile Regulamentului (UE) 2016/679 al Parlamentului
European si al Consiliului din 27 aprilie 2016 privind protectia persoanelor fizice in ceea ce priveste
prelucrarea datelor cu caracter personal si privind libera circulatie a acestor date( Regulamentul general
privind protectia datelor - GDPR).

2.11. DECLARAREA CONFORMITATII CUSEV

2.11.1. Raportul de evaluare a fost realizat in concordanta cu reglementarile Standardelor de
evaluare a bunurilor editia 2025 si cu ipotezele si ipotezele speciale cuprinse in prezentul raport.
Valoarea imobilului a fost determinata in concordanta cu standardele aplicabile, tinandu-se cont de
scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

1. Standarde generale
SEV 100 Cadrul general (1VS Cadrul general
SEV 101 Termenii de referintd ai evaludrii (IVS 101)
SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 102)
SEV 103 Aborddri in evaluare (IVS 103)
SEV 104 Informatii si date de intrare (IVS 104): standard nou
SEV 105 Aborddri si metode de evaluare

| (i (15 Fro i
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Standarde pentru active 2.7 Bunuri imobile

SEV 230 Drepturi asupra proprietdtii imobiliare (IVS 400):

GEV 232 Evaluarea proprietdtii generatoare de afaceri

SEY 233 Profriemrea in curs de construire f VS 4l 0(

J

OBV 300 Bstmarea valort ipozabile a clidivilo

GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Standarde pentru active 2.2 Intreprinderi, fond de comert, alte active necorporale si datorii
nefinanciare

SEV 200 Intreprinderi si participatii la intreprinderi (IVS 200):

SEV 210 Active necorporale (IVS 210)

SEV 220 Datorii nefinanciare (IVS 220)

GEV 600 Evaluarea intreprinderii

Standarde pentru active 2.3 Bunuri mobile

SEV 300 Magini, echipamente, instalatii §i infrastructurd (IVS 300)

SEV 620 Stocuri (IVS 230)

GEV 620 Evaluarea bunurilor mobile de natura masinilor, echipamentelor, instalatiilor si
infrastructurii —
Standarde nentrn active 7.4 Actiuni <i alte instrumente financiare L ASORZA ™S



Raport de evaluare: Teren intravilan, avind CF 24563 si NC 24563, categoria de folosinta arabil, cu suprafata de 2800mp(parte din 66223mp) , amplasat in T31,
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alaturi de standardele de evaluare (SEV) si ghidurile de evaluare (GEV) elaborate de ANEVAR,
corelate cu standardele amintite anterior.

Standardele de evaluare a bunurilor sunt o garantie a calititii si integrititii in activitatea de
evaluare din Romaénia, reprezentind un element de referintd pentru profesionistii din domeniu si pentru
toti cei implicati in procesul de evaluare.

2.12. DESCRIEREA RAPORTULUI

Raportul de evaluare realizat este scris, de tip raport explicativ.

Un raport explicativ prezinta faptele, tehnicile si metodele de evaluare pe care le-a aplicat
evaluatorul in cadrul procesului de analiza in scopul estimarii valorii definite sau formularii unei alte
concluzii, conform cu cerintele clientului.

In esenta un raport explicativ urmireste ordinea de desfisurare a procesului de evaluare.
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PARTEA 3 - PREZENTAREA DATELOR

3.1. DATE DESPRE LOCALIZARE: ANALIZA ZONEI

Zona in care este amplasat terenul analizat este zona intravilan comuna Migura, judetul
Teleorman, la limitd cu intravilanului satului Guruieni, comuna Migura, judetul Teleorman, zona de
proprietati rezidentiale, comerciale si de prestari servicii.

In vecinatate sunt: magazine satesti, primirie, politie, dispensar comunal, scoala si gradinit3,
biserica, constructii agricole si agrozootehnice, agroindustriale, helestee ca amenajdri piscicole de
agreement, canal amenajat, proprietati rezidentiale in constructie.

Zona este caracterizata de un trafic auto foarte mic si un trafic pietonal extrem de redus.

3.2. DESCRIEREA PROPRIETATII
1. Teren intravilan, avind CF 24563 si NC 24563, categoria de folosinti arabil,
cu suprafata de 2800mp(parte din 66223mp) , amplasat in T31, P12, sat Guruieni, comuna
Magura, judetul Teleorman este un teren intravilan categoria de folosintd arabil cu o suprafatd de
2800mp, in T31, P12, sat Guruieni, comuna Magura, neocupat cu constructii $i nedmprejmuit.

Forma terenului este de tip poligon regulat cu deschidere la drum sdtesc pietruit cu acces la
drumul satesc pietruit. Terenul cu destinatie gospodarie este amplasat in zona marginala a
intravilanului satului Guruieni, comuna Magura.

Suprafata Topografia amplasamentul aferent imobilului subiect al evaludrii amplasat in U.A.T.
Magura, T31, P12, sat Guruieni, comuna Méagura, este plan avand o forma nereregulata, patrulater.
Terenul este neimprejmuit este cu suprafata de 2800mp, terenul este neocupat cu constructii fiind
categoria de folosint? arabil la data evaluarii este neutilizat, plan, in vecindtatea( lkm) a raului Vedea .
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PARTEA 4 - ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

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:

o ficcare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.

o} pietele imobiliare nu sunt piete eficiente:

= numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza este relativ mic

=  proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca
aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de
locuri de munca precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care
poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etec.

=  in general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos, iar daca nu exista conditii favorabile
de finantare tranzactia este periclitata.

= spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de
reglementarile guvernamentale si locale

=  cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este
teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta

=  oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice bruse, 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.

= 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 segmentarea a pietei si dezagregare a proprietitii

=  Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati
de factori endogeni si exogeni proprietatii.

Piata imobiliara specifica proprietatii de evaluat. Piata proprietatilor imobiliare de acest tip este o
subpiata a pietei imobiliare si se poate defini ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in
scopul de a efectua tranzactii cu proprietati imobiliare tip teren intravilan, categoria de folosinta arabil.
Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.Piata
specifica proprietitii evaluate este formata din proprietati tip terenuri intravilane.

4.1. ARIA PIETEI

Judetul Teleorman ocupa unul dintre ultimele locuri la nivel national privind dezvoltarea
economica.

Comuna Magura este o comuni din sudul judetului, cu cea mai mare dezvoltare economica in
domeniul agricol si agrozootehnic, comparativ cu celelalte localitati ale judetului. =

Aici sunt amplasate institutiile publice de nivel local: primarie, politie, sco Bé’?g?%ﬁ S
dispensar uman si sanitar veterinar.

Activitati specifice zonei: Agriculturd, Pescuit, Pomiculturd, Zootehnie K

Cererea de forta de munca este inferioara ofertei existente.

De aceea observam o migrare a populatiei spre tari din Uniunea Europeana&a‘@g B
tineri, in special cei cu studii superioare, Isi cauta locuri de munca mai bine plitite in % Ho

Aria de piata corespunzatoare proprietatii analizate este zona periferica a localitatii.
In zona sunt terenuri libere.
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4.2. ANALIZA CERERIT

Cererea, 1n situatia de fata, reprezinia numarul proprietatilor imobiliare tip pentru care se
manifesta dorinta pentru cumparare sau inchiriere la diferite preturi, pe piata imobiliara, in perioada
ianuarie 2024-iulie 2024. Pentru ca pe o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul

cererii, valoare proprietatilor tinde sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de
cererea curenta.
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Cererea poate fi analizata sub cele doua dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ. La nivelul
comunel Mégura, precum §i la nivelul comunelor din judet, respectiv judetele vecine, CERERE
pentru acest tip de terenuri este medie iar oferta foarte micd, deci piata este favorabili
VANZATORULUL
Cererea pentru proprietati de dimensiunile celei analizate ar putea veni pentru estimarea valorii
de piatd in vederea inregistririi in contabilitatea primériei Mégura si demararea procedurii minim de
vanzare a acestuia prin vanzare si cumpérare
Exista totusi o cerere limitata pentru terenuri amplasate in aceasta zona.

4.3. ANALIZA OFERTEI

Oferta reprezinta numarul proprietatilor imobiliare tip teren intravilan, categoria de folosinta
arabil care este disponibil pentru activititi economice, pe piata imobiliara, in perioada ianuarie
2025-iulie 2025. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si
un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate. Pentru cazul de fata oferta este
micd. Pentru cazul de fata oferta este sdraci, nivelul chiriilor prin mijloace mass-media si internet
nu ofera informatii relevente pentru judetul Teleorman. De aceea alegerea ratelor de capitalizare
precum si a chiriilor practicate pentru proprietiti similare se face din studii de specialitate publicate
la nivel national

Oferta de proprietati similare ar putea proveni de la persoane fizice sau juridice care au
proprietati in zona.

La data evaluarii exista oferte de vanzare terenuri in aceasta zona, terenuri avind suprafete
mari; probabil in viitor vom asista la o dezvoltare a zonei.

Am utilizat Baza de date ca o Arhiva de Anunturi avand ca srsa site-urile OLX, Romino.RO si
Publi24.RO, accesate usual unde apar anunturi relevante privind ofertele cu terenuri.

Ofertele gasite sunt selectate in zona imediat vicinala, respecti comunele din sudul judetului
Teleorman, similare localititii Magura, aceste comune avand dezvoltare socio-economica similar si
astel pot furniza informatii credibile pentru concesionare terenuri unde existi

Au fost selectate cteva oferte de vanzare de terenuri amplasate in zona periferica a
localitatii conform Anexa 2: Extrase de piati comparabile vinziri

4.4. ANALIZA ECHILIBRULUI PIETEI
4.4.1. Echilibrul pietei. Previziuni
In urma analizei efectuate reiese faptul ca, piata imobiliard din care face parte imobilul evaluat, este
caracterizata printr-un echilibru relativ, cu posibilitate de a se activa in viitor.
La data evaluarii consider ca, in zona analizata, oferta de pe piata locala este mai mare decat
cererea estimata.
Numarul de tranzactii cu astfel de proprietati este mic.
4.4.2. Atractivitatea curenta si tendintele pietei relevante
Perspectivele anului 2025 pentru imobile in locatii principale par promititoare, datoriti cererii
din partea marilor firme cu activitate economic viabild pe piati. Totusi, chiriile vor continua s
sufere reduceri ugoare, in special in locatiile secundare si periferice, pentru ¢ cererea din partea
principalii clienti— va riméne la un nivel sciizut.
4.4.3. Lichiditatea curenta — estimam o lichiditate medie, datorita amplasarii, a suprafetei

optime pentru acest tip de teren intravilan, pe fondul creseterii cererii privind acest domeniu de
activitate.

4.5. CONCLUZII PRIVIND ANALIZA PIETEI SPECIFICE5% i3

In urma analizei pietei specifice am ajuns la urmatoarele concluzii: .,;r’f « 2% 5'é"";5,;';;:_‘_
- oferta din aria de piata analizata este peste cererea previzionata; K%ﬂ: >
- timpul de expunere a ofertelor este mare; \% %,
- numdrul de tranzactii cu proprietiti similare este relativ mic. ; \‘E;::\
& v
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PARTEA 5 - ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Unul din principiile evaludirii proprietafilor imobiliare il constituie “principiul celei mai bune
utilizari, care implicd o utilizare legala, posibila si probabila a proprietitii imobiliare care ii va da cea
mai mare valoare 1n prezent, pastrandu-i utilitatea”.

Cea mai buna utilizare este analizatd uzual in una din urmatoarele situatii:

% cea mai buna utilizare a terenului considerat liber;
* cea mai bund utilizare a terenului construit.

Teren intravilan, avind CF 24563 si NC 24563, categoria de folosinti arabil, cu suprafata
de 2800mp(parte din 66223mp) , amplasat in T31, P12, sat Guruieni, comuna Mdigura, judetul
Teleorman este un teren intravilan categoria de folosintd arabil cu o suprafati de 2800mp, in T31,
P12, sat Guruieni, comuna Magura, neocupat cu constructii §i neAmprejmuit.

Forma terenului este de tip poligon regulat cu deschidere la drum sdtesc pietruit cu acces la
drumul sdtesc pietruit. Terenul cu destinatie gospodirie este amplasat in zona marginali a
intravilanului satului Guruieni, comuna Magura.

Suprafata Topografia amplasamentul aferent imobilului subiect al evaludrii amplasat in U.A.T.
Magura, T31, P12, sat Guruieni, comuna Migura, este plan avand o forma nereregulata, patrulater.
Terenul este neimprejmuit este cu suprafata de 2800mp, terenul este neocupat cu constructii fiind
categoria de folosinti arabil la data evaluarii este neutilizat, plan, in vecinitatea(1km) a raului Vedea .

Datorita deschiderii 1a mare poate fi utilizat 1a ca destinatie activitate economica chiar daci are
categoria de folosintd arabil, aceasta este in opinia mea cea mai buna utilizare a terenului liber.

Analiza terenului construit este inoportuna pentru ca, datorita categoriei de folosintd, teren
intravilan categoria de folosintd arabil, pe el nu se poate edifica nici o cladire.

Proprietatea analizata indeplineste cele patru criterii ale analizei celei mai bune utilizari:

- permisibila legal — nu exista restrictii urbanistice referitor la aceasta utilizare a terenului;

- posibila fizic — da;

- fezabila financiar — da;

- maxim productiva — da.

SRR
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PARTEA 6 - EVALUAREA PROPRIETATII
6.2. METODOLOGIA DE EVALUARE

SEV 103 Aborddri in evaluare Abordiri in evaluare (IVS 103) cere evaluatorului si ia in
considerare si s selecteze cele mai relevante si adecvate aborddri in evaluare pentru evaluarea
activului gi/sau datoriei pe baza utilizdrii (utilizdrilor) desemnate
10. Introducere
10.1  Evaluatorul trebuie si ia in considerare aborddrile in evaluare adecvate si relevante. Pentru
estimarea valorii in conformitate cu tipul valorii, se pot aplica una sau mai multe aborddri in evaluare.
Cele trei abordari descrise si definite in continuare sunt abordirile principale utilizate in evaluare:

(a) abordarea prin piati;

(b) abordarea prin venit; si

(©) abordarea prin cost.

10.2  Selectarea abordarii ar trebui si urmireasci maximizarea datelor de intrare observabile, dupi
cum este adecvat in fiecare situatie.

10.3  Fiecare dintre aceste abordiiri in evaluare include metode de aplicare diferite si detaliate (a se
vedea SEV 103 Abordidiri in evaluare, Anexa A10-A30).

10.4  Obiectivul selectirii aborddrilor in evaluare si a metodelor de evaluare aplicate la evaluarea
unui activ si/sau a unei daforii este acela de a giisi metoda cea mai adecvati pentru circumstantele
aferente evaludrii. Nu existi nicio metoda care si fie adecvatd tuturor situatiilor posibile. In cadrul
procesului de selectie a acestora, evaluatorul ar trebui si ia in considerare ca cerinte minime:

tipul (tipurile) valorii si premisa (premisele) valorii adecvate, determinate prin termenii de
referinti ai evaludrii §i de utilizarea desemnati a evaludrii;

(b) punctele tari si punctele slabe ale abordirilor in evaluare si metodelor de evaluare care pot fi
aplicate;

(¢) gradul de adecvare al fiecirei metode, tindnd cont de natura activului (activelor) si/sau datoriei
(datoriilor) si de abordirile sau metodele de evaluare utilizate de citre participantii de pe ?mfa“"" “UaTs

relevanti; (T o «%{‘ 0 %5

(d) disponibilitatea informatiilor credibile necesare pentru aplicarea metodei (metodeloriﬁ" i,
() informatia despre pret dintr-o piati activi. 10.5 Evaluatorului nu i se cere si utilizeze'n ai
metode pentru evaluarea unui activ si/sau a unei datorii, mai ales atunci cand evaluatorul 5 3
mare de incredere in precizia si credibilitatea unei singure metode, tinind cont de datele i\
circumstantele evaluirii. )
10.6 Evaluatorul ar trebui s3 ia in considerare mai multe abordiri in evaluare si metode de evaluare. Ar
trebui sd fie luate in considerare nu doar o singuri abordare in evaluare sau metods de evaluare pentru
a obtine o indicatie asupra valorii, In special, atunci cind datele de intrare concrete sau observabile
sunt insuficiente pentru ca o singurd metodi si conduci la o concluzie credibili.

10.7 Atunci cénd se utilizeazi mai multe abordari in evaluare si metode de evaluare sau chiar maj
multe metode din cadrul aceleiasi abordiri, concluzia asupra valorii, bazati pe aceste abordari si/sau
metode multiple, ar trebui sa fie rezonabild, iar procesul de analizi s1 reconciliere a diferitelor valori
pentru a se ajunge la o singuri concluzie - excluzand media valorilor obtinute - ar trebui s3 fie descris
de evaluator in raport.

10.8 Desi acest standard include comentarii referitoare la anumite metode de evaluare din cadrul
abordarii prin cost, abordarii prin piata si abordirii prin venit, acesta nu oferi o lista cuprinzitoare a
metodelor care pot fi considerate adecvate. Este responsabilitatea evaluatorului sa aleagd metoda
(metodele) adecvate pentru fiecare evaluare. Conformitatea cu SEV poate solicita evaluatorului sa
utilizeze o metoda nedefinitd sau nementionati in SEV.

10.9 Ori de céte ori abordarile in evaluare si/sau metodele de evaluare utilizate au ca rezultat indicatii
foarte diferite asupra valorii, evaluatorul ar trebui s analizeze modul de aplicare a acestora pentru a
intelege de ce valorile difers, avand in vedere ci, de reguld, nu este indicat si se pondereze doud sau
mai multe indicatii asupra valorii semnificativ diferite. In astfel de situatii, evaluatorul ar trebui s
analizeze recomandarile cuprinse in SEV 103 Abordiri in evaluare paragraful 10.4, pentru a determina
care dintre abordirile in evaluare si/sau metodele de evaluare aplicate conduc la o indicatie mai buna
sau mai credibild asupra valorii.

10.10 Evaluatorul ar trebui sa utilizeze la maximum informatiile relevante observabile pe piatd in toate
cele trei abordari. Indiferent de sursa datelor de intrare si de ipotezele utilizate in evaluare,
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evaluatorul trebuie si efectueze o analiza adecvatd pentru selectarea acestor dafe de intrare $i ipoteze,
precum si a adecvirii acestora pentru wfilizarea desemnatd a evaludrii.
10.11 Evaluatorul trebuie sa-si exercite rationamentul profesional in stabilirea aborddrilor in
evaluare, metodelor de evaluare si a procedurilor. Dacd, prin rationamentul profesional aplicat de
evaluator, acesta (evaluatorul) impune limitiri excesiv de restrictive asupra selectiei de abordari,
metode si proceduri de evaluare, atunci acest lucru poate si nu conduci la o evaluare conformi cu
SEV. (A se vedea SEV 101 Termenii de referintd ai evaludrii, paragraful 10.5).
10.12 Nu existi nicio abordare n evaluare sau metoda de evaluare care si se aplice in toate
circumstantele, informatia privind pretul de pe o piata activa fiind, in general, consideratd cea mai
credibila indicatie a valorii. Anumite tipuri ale valorii pot interzice evaluatorului si aplice ajustéri
subiective pretului de pe o piati activa. Cand piata este inactivi, informatiile despre pref pot totusi
furniza indicatii credibile cu privire la valoare, insi pot fi necesare ajustéri subiective.
10.13 O evaluare poate fi limitata sau restrictionata in cazul in care evaluatorul nu poate sa utilizeze
aborddrile in evaluare, metodele si tehnicile de evaluare pe care o tertd parte rezonabila si informata
le-ar aplica, si este acceptabil sa se astepte ca efectul limitérii sau al restrictiei asupra valorii estimate
sa fie semmificativ.

20. Abordarea prin piata

20.1 Abordarea prin piata ofera o indicatie asupra valorii prin compararea activului si/sau datoriei

subiect cu active si/sau datorii identice sau comparabile (care sunt aseméandtoare), ale caror informatii

privind pretul de vanzare se cunosc.

20.2 Abordarea prin piatd ar trebui sa ia intotdeauna in considerare volumul tranzactiilor, frecventa

tranzactiilor, intervalul prefurilor observate si apropierea datei evaludrii. Abordarea prin/p iafac

trebui aplicata gi ar trebui sé i se atribuie o importantd semnificativd in urmétoarele si {
(a) activul subiect a fost vandut recent printr-o tranzactie care indeplineste con

tipul valorii stabilit; l
(b) activul subiect sau alte active foarte aseminitoare sunt tranzactionate publi

pe o piati specifici; si/san ‘- o 4
(c) exista vanzari observabile frecvente si/sau recente cu active foarte asemanitoarg s, L

20.3 Desi situatiile prezentate anterior ar indica faptul ¢i ar trebui aplicati abordarea prin piats si-ciar
trebui si i se atribuie acesteia o importantd semnificativd, atunci cind este utilizatd abordarea prin
piatd in urmatoarele circumstante, evaluatorul ar trebui sa analizeze dacd poate aplica si pondera
oricare alte abordiri pentru confirmarea indicatiei privind valoarea rezultati prin abordarea prin piata:

(a) vanzarile activului subiect sau ale unor active foarte aseméndtoare nu sunt suficient de
recente, judecand dupa nivelurile de volatilitate si de activitate de pe pia{a;

(b) activul sau activele foarte asemanitoare sunt tranzactionate public pe piata, dar nu in mod
activ;

(c) sunt disponibile informatii despre vanzirile de pe piata, insa activele comparabile difera in
mod semnificativ fatd de activul subiect, necesitdnd probabil ajustiri subiective;

(d) informatiile cu privire la vinzarile recente nu sunt credibile (zvonuri, informatii deficitare,
cumpdritor sinergic, vAnzare care nu este in conditii de piati normale, vinzare aflata in dificultate
et ).

20.4 Natura eterogend a multor active iInseamna cé deseori nu este posibild identificarea informatiilor
de piata despre vanziri cu active identice sau similare. Chiar si In situatiile in care nu se utilizeaza
abordarea prin piati, evaluatorul ar frebui si valorifice la maximum datele de intrare observabile la
aplicarea altor abordiri (de exemplu, variabilele evaludrii bazate pe piatd cum ar fi randamentul si
ratele rentabilitétii).

20.5 Ori de céte ori informatiile despre comparabilele de pe piata nu se referd la un activ identic sau
foarte asemandtor, evaluatorul trebuie si efectueze o analizd comparativa a aseméndrilor gi
diferentelor calitative si cantitative dintre activele comparabile si activul subiect. Deseori va fi necesar
ca evaluatorul si aplice ajustiiri pe baza acestei analize comparative. Aceste ajustéri trebuie si fie
rezonabile si evaluatorii trebuie si argumenteze in scris motivele aplicérii acestor ajustéri si modul in
care le-au cuantificat.

20.6 Abordarea prin piatd utilizeaza adesea multiplicatori de piata obtinufi dintr-un set de comparabile,
fiecare avind multiplicatori diferiti. Selectarea multiplicatorului dintr-un interval de variafie poate

impune ajustiri si utilizarea rationamentului profesional, luind in considerare factori calitativi si -
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cantitativi.

30. Abordarea prin venit

30.1 Abordarea prin venit oferd o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar
previzionate ntr-o singurd valoare curenta. Conform abordarii prin venit, valoarea unui activ este
determinati prin estimarea marimii venitului, a fluxurilor de numerar sau a economiilor de costuri
generate de acel activ.

30.2 Abordarea prin venit ar frebui aplicatd si ar trebui sa i se atribuie o importanyd semnificativd in
urmitoarele situatii:

(a) capacitatea activului de a genera venit reprezinti cel mai important element care nfluenteaza
valoarea, din perspectiva unui participant de pe piata; si/sau

(b) pentru activul subiect sunt disponibile previziuni rezonabile cu privire la marimea si esalonarea in
timp a venitului viitor, insd pe piatd nu existd comparabile relevante si de incredere.

Desi situatiile prezentate anterior ar indica faptul ci ar trebui aplicata abordarea prin venit si ¢
ar trebui s i se atribuie acesteia o importand semnificativd, atunci cand abordarea prin venit este
utilizatd in circumstantele descrise mai jos, evaluatorul ar trebui sa analizeze daci poate aplica si
pondera oricare alte aborddri pentru confirmarea indicatiei privind valoarea rezultata prin abordarea
prin venit:

(a) capacitatea activului subiect de a genera venit reprezinta doar unul dintre factorii care afecteaza
valoarea, din perspectiva unui participant de pe piata;

(b) existd un grad semnificativ de incertitudine cu privire la mérimea si esalonarea in timp a venitului
viitor generat de activul subiect;

(c) existd acces limitat la informatiile referitoare la activul subiect (de exemplu, detindtorul unei
participatii minoritare poate avea acces la situatiile financiare istorice, ins nu si la previziuni/bugete);
si/sau

(d) activul subiect nu a inceput inca sa genereze venit, insd se previzioneaza ci va genera venit.

30.4 Principiul fundamental al abordarii prin venit este acela ci investitorii se asteaptd la o ratd a

rentabilititii investitiei si ci aceastd ratd ar trebui sa reflecte nivelul de risc al investi,tjei:p%eput de
- \M!D‘;\:qq\\
T o

participantii de pe piata. S
30.5 In general, asteptarile investitorilor constau in recompensarea exclusiv penwégi

(cunoscut si ca ,.risc de pia{a” sau ,risc nediversificabil”). EL

40. Abordarea prin cost <2 A%
40.1 Abordarea prin cost oferd o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiulu Ghoriic ¢
ciiruia un cumpdrdtor nu va plati mai mult pentru un activ decat costul necesar ob‘;ineri’i 'uhﬁqi-aiﬁw cu
aceeasi utilitate, fie prin cumpdrare, fie prin construire, cu exceptia situatiei cAnd se interpun factori
precum momente inoportune, inconveniente, riscuri sau alti factori. Abordarea prin cost oferd o
indicatie asupra valorii prin calcularea costului curent de inlocuire sau de reconstruire al unui activ si
aplicarea unor deduceri pentru toate formele relevante de depreciere.
40.2 Abordarea prin cost ar trebui aplicatd si ar trebui sa 1se atribuie o importantd semnificativd in
urmétoarele situatii:
(a) participantii de pe piata ar putea si recreeze un activ cu o utilitate foarte aseméandtoare cu cea a
activului subiect, fara restrictii de reglementare sau juridice, iar activul ar putea fi recreat suficient de
repede pentru ca participantul sa nu fie dispus sa pliteascd o primd semnificativa pentru posibilitatea
de a utiliza imediat activul subiect;
(b) activul nu genereaza venit in mod direct, iar natura unicd a activului face ca abordarea prin venit si
abordarea prin piata si nu fie aplicabile;
(¢) tipul valorii utilizat se fundamenteazi pe costul de inlocuire, si/sau
(d) activul a fost recent creat sau introdus pe piati si vandut participantilor de pe piatd, astfel incat
existd un grad mare de credibilitate a ipotezelor determinate prin termenii de referinta ai evaludrii si de
utilizarea desemnatd a evaludrii,
(¢) punctele tari si punctele slabe ale aborddrilor in evaluare si metodelor de evaluare care pot fi
aplicate;
(f) gradul de adecvare al fiecarei metode, {inénd cont de natura activului (activelor) si/sau datoriei

(datoriilor) i de aborddrile sau metodele de evaluare utilizate de citre participantii de pe piata
relevanta;
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(G disponibilitatea informatiilor credibile necesare pentru aplicarea metodei (metodelor); si
(e) informatia despre pret dintr-o piata activa.
10.5 Evaluatorului nu i se cere si utilizeze mai multe metode pentru evaluarea unui activ si/sau a
unei datorii, mai ales atunci cand evaluatorul are un grad mare de incredere in precizia si credibilitatea
unei singure metode, tindnd cont de datele si circumstantele evaludril.
10.6  Evaluatorul ar trebui sa ia in considerare mai multe aborddri in evaluare si metode de evaluare.
Ay trebui si fie luate in considerare nu doar o singurd abordare in evaluare sau metodd de evaluare
pentru a obtine o indicatie asupra valorii, in special, atunci cind datele de intrare concrete sau
observabile sunt insuficiente pentru ca o singurd metoda si conduca la o concluzie credibil.
107 Atunci cind se utilizeazi mai multe aborddri in evaluare si metode de evaluare sau chiar mai
multe metode din cadrul aceleiasi abordiri, concluzia asupra valorii, bazati pe aceste abordari si/sau
metode multiple, ar trebui s fie rezonabild, iar procesul de analiz si reconciliere a diferitelor valori
pentru a se ajunge la o singurd concluzie - excluzand media valorilor obtinute - ar trebui sa fie descris
de evaluator 1n raport.
10.8 Desi acest standard include comentarii referitoare la anumite metode de evaluare din cadrul
abordarii prin cost, abordarii prin piatd si abordarii prin venit, acesta nu oferd o listd cuprinzitoare a
metodelor care pot fi considerate adecvate. Este responsabilitatea evaluatorului si aleaga metoda
(metodele) adecvate pentru fiecare evaluare. Conformitatea cu SEV poate solicita evaluatorului sa
utilizeze o metodd nedefinitd sau nementionatd in SEV.
10.9 Ori de cate ori aborddrile in evaluare si/sau metodele de evaluare utilizate au ca rezultat
indicatii foarte diferite asupra valorii, evaluatorul ar trebui si analizeze modul de aplicare a acestora
pentru a intelege de ce valorile difera, avand in vedere ci, de reguld, nu este indicat sd se pondereze
doud sau mai multe indicatii asupra valorii semnificativ diferite. in astfel de situatii, evaluatorul ar
trebui si analizeze recomandarile cuprinse in SEV 103 Abordari in evaluare paragraful 10.4, pentru a
determina care dintre aborddrile in evaluare si/sau metodele de evaluare aplicate conduc la o indicatie
mai buni sau mai credibild asupra valorii.

Aplicarea abordarilor in evaluare
Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietiti imobiliare, evaluatorii

utilizeaza cele trei abordari in evaluare: abordarea prin piatd;

abordarea prin venit;

abordarea prin cost.
95 n estimarea valorii unei proprietiti imobiliare se pot utiliza una sau mai multe dintre aceste
abordiri. Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imobiliard, de utilizarea desemnati a evaludrii,
de termenii de referinti ai evaludrii, de calitatea si cantitatea datelor disponibile pentru analiza.
42. Evaluatorul poate utiliza o singurd metodi de evaluare atunci cand datele de intrare concrete sau
observabile sunt suficiente pentru a ajunge la o concluzie credibila. in caz contrar, a ,grﬁlggl\

isdiain
; : Sy 3 P B
considerare mai multe abordiri in evaluare si metode de evaluare. / if ‘432,;;&\
43. Toate cele trei abordari in evaluare se bazeaza pe date de piata. £ i T .

=,
= Nb’ L2
ey,
3

Abordarea prin piata
44, Abordarea prin piatd este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii
subiect prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost vandute rec
oferite pentru vanzare. wa
45. Abordarea prin piata este cunoscutd si sub denumirea de comparatia vanzirilor. wts

46. Abordarea prin piata este aplicabila tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cand exista
suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente de proprietiti similare cu
proprietatea subiect.

47. Prin informatii recente, in contextul abordarii prin piata, se inteleg acele informatii referitoare la
preturi(Se referd la prefurile de oferti/tranzactionare ale bunurilor) care nu sunt afectate semnificativ
de modificirile intervenite 1n evolutia pietei specifice sau la oferte care mai sunt valabile la data
evaludrii (mentionate pe piata imobiliard sub termenul de ,,oferte active”™).

48 Atunci cand existd informatii disponibile privind preturile(Se refera la preturile de
oferta/tranzactionare ale bunurilor) bunurilor comparabile, abordarea prin piati este cea mai directa si
adecvati abordare ce poate fi aplicata pentru estimarea valorii de piata.

49. Daci nu existi suficiente informatii, aplicabilitatea abordirii prin piatii poate fi limitata.

Pag.32

Evaluator Prestator: CRESTIU-NINU I. IOAN- RAZVAN ~ EXPERT EVALUATOR data evaludrii:23 septembrie 2025 data raportului:23 septembrie 2025
Autor: Cristiu-Nirm Toan-Rizvan — Evaluator autorizat Membru Titular A.N.E.V.A R. legitimatie nr.11891 specializarea EI / EP.L. / E.B.M.



Raport de evaluare: Teren intravilan, avind CF 24563 si NC 24563, categoria de folosinta arabil, cu suprafata de 2800mp(parte din 66223mp) , amplasat in T31,
P12, sat Guruieni, comuna Magura, judetul Teleorman
Neaplicarea acestei abordiri nu poate f1 insa justificatd prin invocarea lipsei informatiilor suficiente in
conditiile in care acestea puteau fi obtinute de cétre evaluator printr-o documentare corespunzitoare.
50. Prin informatii despre preturile bunurilor comparabile se inteleg informatii privind preturile
activelor similare care au fost tranzactionate sau oferite spre vinzare pe piatd, cu conditia ca relevanta
acestor informatii si fie clar stabilita si analizata critic.
51. Elaborarea rapoartelor de evaluare prin utilizarea partiald sau exclusiva a ofertelor de piata, avand
ca obiect bunuri imobile comparabile este conforma cu prezentele Standarde de evaluare.
52. Evaluatorul trebuie si se asigure ¢ proprietitile comparabile sunt reale (adici pot fi identificate) s1
c3 au caracteristicile fizice conforme cu informatiile scriptice. in raportul de evaluare trebuie si se
indice sursele de informatii,
datele utilizate si rationamentul pe baza cirora evaluatorul a selectat proprietitile comparabile.
53. Tehnicile recunoscute in cadrul abordarii prin piata sunt:
a) tehnicile cantitative:
- analiza pe perechi de date;
» analiza pe grupe de date;
« analiza datelor secundare;
» analiza statistici;
= analiza costurilor;
« capitalizarea diferentelor de venit.
b) tehnicile calitative:
- analiza comparatiilor relative;
- analiza tendintelor;
* analiza clasamentului;
* interviuri.

Informatiile privind tranzactiile sau ofertele care prezinta diferente semnificative (cantitative
si/sau calitative) fata de proprietatea subiect nu pot fi utilizate ca surse de informatii pentru proprietati
comparabile din cauza ajustarilor prea mari, necesare a fi aplicate. Abordarea prin piatd utilizeazd
informatii despre vanzirile unor active identice sau asemanatoare cu activul subiect, pentru obtinerea
unei indicatii asupra valorii.

Daci existi putine vanziri finalizate recente sau cdnd accesul evaluatorilor la vanzari recente
finalizate este restrictionat prin diverse prevederi specifice cadrului legal sau cind sunt putine
informatii disponibile publicului larg, evaluatorul poate lua in considerare prefurile activelor identice
sau similare care sunt publicate sau oferite spre vinzare (oferte active), cu conditia ca relevanta acestor
informatii s fie stabilita clar, analizatd critic s1 argumentata.

In cazul in care se utilizeaza prefurile de listare sau ofertele de vinzare sau cumpérare,
importanta acordati pretului de listare/oferta ar frebui sa se bazeze pe informatiile existente privind
negocierea pretului si pe timpul de expunere pe piaté a listarii/ofertei. De exemplu, unel ]:the legeri
(verbali sau scrisdl) care reprezinta un angajament obligatoriu de a cumpdra sau a vin ab);l i’ activia un
anumit pret poate si i se acorde o incredere/importanti mai mare decat unui pret co ehfg‘g’;‘rtlu. %3-
reprezintd un angajament obligatoriu. :75_‘ F INNPaT
54. Tn abordarea prin piatd, analiza preturilor(Se refera la preturile de ofertad/tranz g:;;mia :
bunurilor) proprietitilor comparabile se aplicd in functie de unititile de comparati at'i'e
specificului proprleta‘;n subiect. 2%
55. in abordarea prin piati, se analizeazi asemandrile si diferentele intre caracterist lc vprcg;@fﬁ;ilor
comparabile si cele ale proprietitii subiect si se fac ajustarlle necesare in functie de elementele de
comparatie (vezi SEV 103 Abordari in evaluare, paragratul 20.5).

56. In abordarea prin piati, elementele de comparatie recomandate a fi utilizate includ, fara a se limita
la acestea: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de véanzare, cheltuielile
necesare imediat dupa cumpdrare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile
economice, caracteristici juridice, componentele non-imobiliare ale proprietatii.

57. Selectarea concluziei asupra valorii este determinati de proprietatea imobiliard comparabila care
este cea mai apropiati din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliara subiect.
in aceasti etapa, evaluatorul trebuie si considere urmétoarele:

- intervalul de valori rezultate;

- numirul de ajustiri aplicate pretului de vanzare al fiecérei proprietd{i comparabile;

- totalul ajustirilor aplicate pretului de vanzare al fiecdrei proprietiti comparabile, calculat ca sumé
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absoluta (adicd ajustare bruta - valoric si procentual);

- totalul ajustarilor aplicate prefului de vanzare al fiecirei proprietati comparabile, calculat ca suma
algebrica (adica ajustare neta - valoric si procentual);

_ alte tehnici de estimare a diferentelor dintre proprietatea subiect $i proprietitile comparabile;

- orice ajustare deosebit de mare aplicata preturilor proprietitilor comparabile ce ar putea descalifica
proprietatea ca fiind comparabild.

58. Toate ajustarile aplicate preturilor(Se referd la preturile de oferta/tranzactionare ale bunurilor)
proprietitilor comparabile trebuie argumentate in raportul de evaluare. Nu este permisa utilizarea
niciunei ajustiri fard prezentarea modului de estimare a acesteia.

Abordarea prin venit

59. Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicafii asupra valorii proprietitii imobiliare
subiect prin convertirea fluxurilor de numerar viitor intr-o valoare curentd, utilizind metode de
actualizare.

60. Abordarea prin venit este aplicabild oricarei proprietiti imobiliare care genereazd venit la data
evaluirii sau care are acest potential in contextul pietei (proprietati vacante sau ocupate de proprietar).
Abordarea prin venit nu ar trebui aplicatd in lipsa unor date suficiente si credibile privind inchirierea
unor proprietati similare localizate in aceeasi arie de piatd.

61. Metodele din cadrul abordarii prin venit sunt variatii ale metodei fluxului de numerar gegializat.
(DCF). Metodele utilizate cel mai des sunt: - TN
- fluxul de numerar actualizat (analiza DCF); 'ﬁ‘?}‘wj £

- capitalizarea directi. // ) ,_

62. Prin luarea in considerare a unor informatii de piatd relevante despre proprietétile ef':f) NALabT
printr-o aplicare corecta, metoda capitalizirii directe $i metoda fluxului de numerar actudfizat
o3 conduci la indicatii similare asupra valorii. -
63. Analiza DCF se utilizeaza pentru evaluarca proprietitilor imobiliare pentru carc s estimaza ca
veniturile si/sau cheltuielile se modifici in timp. Metoda fluxului de numerar actualizat necesitd luarea
in considerare a veniturilor si cheltuielilor probabile din perioada de previziune. Cénd se foloseste
aceastd metoda, evaluatorul trebuie s utilizeze previziuni ale veniturilor si cheltuielilor din aceastd
perioada, precum si valoarea terminal3, care apoi sunt convertite in valoare prezentd prin tehnici de
actualizare. Previziunile sunt, de reguld, puse la dispozitia evaluatorului de citre client sau pot fi
realizate de citre evaluator; in ambele situatii, acestea trebuie sa fie argumentate in raportul de
evaluare.

64. In aplicarea fiecirei metode mentionate anterior este necesara corelarea tipului de venit/flux de
qumerar cu rata de capitalizare/rata de actualizare (de exemplu: fluxurile/veniturile nete se vor
actualiza cu o ratd de actualizare/capitalizare neta, iar fluxurile/veniturile brute se vor actualiza cu 0
tatd de actualizare/capitalizare brutd).

65. Capitalizarea directd converteste venitul anual asteptat ntr-o indicatie a valorii proprietatii; aceasta
conversie se realizeazi fie prin impartirea venitului estimat cu o rati adecvata venitului respectiv, fie
prin multiplicarea venitului cu un factor adecvat acelui tip de venit (multiplicator al venitului).
Capitalizarea directd se utilizeaza pe scari largd in cazul in care proprietitile sunt exploatate pe baze
stabile in piata lor specifica si cind existi date ample despre proprietati comparabile avind acelasi
nivel de riscuri, de venituri, de cheltuieli de exploatare, cu aceleasi caracteristici fizice si de localizare
si cu aceleasi asteptari investitionale. Aceastd metoda poate fi mai putin utild/indicatd pentru
proprietitile care au facut obiectul unui contract de nchiriere sau in cazul in care se estimeaza ¢a
veniturile si/sau cheltuielile de exploatare variazi aleatoriu in timp.

66. In abordarea prin venit, evaluarea se realizeaza, de reguld, utilizand venitul net din exploatare.
Atunci cand se utilizeaza altd forma de venit, se argumenteaza in raport decizia de a nu utiliza venitul
net din exploatare.

66. Venitul net din exploatare se estimeaza pornind de la venitul brut potential si venitul brut efectiv.
67. Venitul brut potential reprezinta venitul total generat de proprietatea imobiliara in conditiile unui
grad de ocupare de 100%.

68. Pentru a estima venitul brut efectiv evaluatorul trebuie si ajusteze venitul brut potential cu
pierderile aferente gradului de neocupare si neincasirii chiriei.

69. Pentru a estima venitul net din exploatare, evaluatorul trebuie si scad din venitul brut efectiv
cheltuielile de exploatare aferente proprietitii, cheltuieli care cad in sarcina proprietarului, acestea
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fiind cheltuieli nerecuperabile. Cheltuielile care sunt suportate de citre chiriasi nu trebuie scizute din
venitul brut efectiv. Din venitul brut efectiv nu se scad taxele aferente veniturilor proprietarului (de
exemplu, impozitul pe venit si alte taxe similare), platile aferente creditului (serviciului datoriei) sau
amortizarea contabild a constructiilor.
70. Informatiile si indicatorii estimati folositi in aplicarea abordrii prin venit (de exemplu: chiria de
piatd, rata de neocupare, cheltuielile aferente proprietarului, rata de capitalizare/actualizare etc.)
trebuie sa fie argumentate in raportul de evaluare. Argumentarea trebuie si contind cel putin sursele de
informatii folosite, modul de verificare al acestora si modul de calcul, dupd caz. Indiferent de sursa
informatiilor financiare previzionate utilizate, evaluatorul trebuie sa efectueze o analiza proprie a
ipotezelor care stau la baza informatiilor financiare si a gradului lor de adecvare la utilizarea
desemnatd a evaludrii.
Abordarea prin cost
71. Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare
subiect prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate a acestora
si adiugarea la acest rezultat a valorii terenului estimati la data evaludrii.
72. Utilizarea abordarii prin cost poate fi adecvati atunci cind proprietatea imobiliard include:
- constructii noi sau constructii relativ nou construite;
- constructii vechi, cu conditia s existe date suficiente si adecvate pentru estimarea deprecierii
acestora;
- constructii aflate in faza de proiect;
- constructii care fac parte din proprietatea imobiliara specializata.
73. Evaluatorul trebuie si aleagi intre cele doud tipuri de cost de nou — costul de inlocuire si costul de
reconstruire — si si utilizeze unul dintre aceste tipuri in mod consecvent n aplicarea acestei abordari.
Evaluatorul trebuie si se asigure ci toate datele de intrare pentru evaluare sunt corelate cu tipul de cost
utilizat in evaluare.
74. Se recomandi aplicarea costului de inlocuire, iar dacd nu este posibil, se aplicd costul de
reconstruire, argumentdnd de ce s-a ales acest tip de cost. In cazul constructiilor speciale, atunci cAnd
nu sunt disponibile informatii cu privire la costurile de reconstruire, pot fi utilizati indici de cost
adecvati pentru a transforma costurile istorice (de la data construirii) intr-o estimare a costului de
reconstruire. Exist si cazuri cind costul de reconstruire poate fi adecvat (vezi SEV 103 4borddri in
evaluare, paragraful A.30.6, Anexd).
76. Metodele de estimare a costului de nou pentru evaluarea constructiilor sunt: metoda comparatiilor
unitare, metoda costurilor segregate si metoda devizelor.
77. Datele de intrare utilizate pentru estimarea costului de nou trebuie s fie preluate din surse
credibile care vor fi indicate in raportul de evaluare. Ori de cite ori este posibil, datele de intrare
utilizate pentru estimarea costului de nou vor trebui verificate din doud surse de date credibile diferite,
inainte de a fi utilizate in raport. In abordarea prin cost se pot considera numai cheltuielile financiare
din perioada construirii ce sunt incluse in costul de construire si sunt in sarcina constructorului. De
reguld, nu apar aceste cheltuieli financiare din cauza ipotezei prin care constructia se realizeaza in mai
putin de un an.
78. Tipurile de deprecieri pe care le poate avea o constructie sunt urmédtoarele:
a) deprecierea (uzura) fizica, ce poate fi: recuperabild (reparatii neefectuate la ti
¥ nerecuperabild — elemente cu viatd scurtd;
’ nerecuperabild — elemente cu viatd lungi;
b) deprecierea (neadecvarea) functionald, ce poate fi: recuperabila;
= nerecuperabili;
¢) deprecierea externd sau economica. Ny
79. Evaluatorul nu trebuie s3 confunde conceptul de depreciere din acceptiunea evaluaruc-cu conceptul
contabil de depreciere care se referd la amortizarea imobilizirilor corporale.
80. Modalitatea de estimare a costului de nou si a deprecierilor trebuie si fie prezentata in raportul de
evaluare insotiti de argumentele care au stat la baza calculului acestora. Nu este permisa utilizarea
unor forme ale deprecierii fard a fi prezentatd modalitatea de estimare a acestora.

Comparatia vinzirilor este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata
atunci cind existi informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile
Atunci cAnd nu existd suficiente vAnziri de terenuri similare pentru a se aplica comparatia vinzirilo

r

’ Pag.35
Evaluator Prestator: CRISTIU-NINU L IOAN- RAZVAN — EXPERT EVALUATOR  data evaludrii: 23 sepiembrie 2025 data raportului:23 septembrie 2023
Autor: Cristin-Ninu Toan-Rézvan — Evaluator autorizat Membru Titular AN.E.V.A R. legitimatie nr.11891 specializarea E.L / EP.L /E.B.M.



Raport de evaluare: Teren intravilan, avind CF 24563 si NC 24563, categoria de folosinta arabil, cu suprafata de 2800mp(parte din 66223mp) , amplasat in T31,
P12, sat Guruieni, comuna Migura, judetul Teleorman
se pot utiliza metode alternative, precum: extractia de pe piatd, alocarea (proportia) si metode de
capitalizare a venitului
Metodele de capitalizare a venitului, aplicate in evaluarea terenului, sunt impértite la randul lor in:
metodele capitalizdrii directe — metoda reziduala si capitalizarea rentei funciare si mefoda

actualizirii — analiza fluxului de numerar/analiza parcelarii si dezvoltirii.
Evaluarea terenului

81.  Valoarea de piata a terenului trebuie estimati avand in vedere cea mai buna utilizare a
acestuia, utilizare care trebuie analizatd si argumentata in cadrul raportului de evaluare.
82. Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmétoarele: comparatia vanzarilor, extractia,

alocarea, metoda reziduala, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarii i dezvoltarii.

83.  Comparatia vinzarilor este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea mai

adecvatd atunci cdnd existd informafii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

84. Atunci cand nu exista suficiente vanziri de terenuri similare pentru a se aplica comparatia

vanzarilor, se pot utiliza metode alternative, precum: extractia de pe piatd, alocarea (proportia) si

metode de capitalizare a venitului.

85. Metodele de capitalizare a venitului, aplicate in evaluarea terenului, sunt impértite la rindul lor

in: metodele capitalizdrii directe — metoda reziduali si capitalizarea rentei funciare si mefoda

actualizdrii — analiza fluxului de numerar/analiza parcelirii si dezvoltarii.

86. Metoda comparatiei prin bonitare, care are ca bazé de pornire Decizia Primariei municipiului

Bucuresti (PMB) nr. 79/04.02.1992, completata prin Dispozitia PMB nr. 421/1992 si modificati prin

Dispozitiile PMB nr. 191/1993 s1 827/1994, precum si alte reglementari similare, nu reprezinté o

metodd de evaluare a terenurilor recunoscuti de standardele de evaluare in vigoare.

87. Atunci cind este utilizatd metoda comparatiei vanzarilor, prevederile generale descrise Tn sectiunea

~Abordarea prin piatd” a prezentului Ghid, privind selectarea vanzarilor/ofertelor de pe piata si

procesul de ajustare, pot fi aplicate pentru evaluarea terenului.

88. In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind preturile

tranzactiilor si/sau ofertelor si alte date privind terenuri similare, in scopul evaludrii terenului subiect.

89. In procesul de comparare sunt lnate in considerare asemandrile si deosebirile dintre loturi, acestea

fiind analizate in functie de elementele de comparatie.

90. Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finan

conditiile de vinzare, cheltuielile efectuate unedlat dupd cumpirare, conditiile de piata, locayﬁaﬁ ”\*ﬂ;
€

P AN
caracteristicile fizice, accesul, utilitatile disponibile, zonarea, precum si orice alte caracteri 11y ‘@ \
impact semnificativ asupra valorii. b/ ‘Z‘f '

123 £7 8¢
91. Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU, diferentele 1dent1ﬁpﬁﬁe :
legate de optlmlzarea utlhzarn sinu de natura/ tipul acesteia. CININE

refera la pre‘;urlle de oferta/de tranzactionare ale bunurilor) de vanzare al unor proprietati constr o
prin sciderea valorii contributiei constructiilor acestora, valoare estimata prin metoda costului da =
inlocuire net.

93. Metoda alocarii, cunoscuti si ca metoda proportiei, se bazeaza pe principiul echilibrului si pe
principiul contributiei, care afirma cé existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si
valoarea proprietitii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietiti imobiliare aflate in locatii
specifice.

94. Metoda alocirii nu este recomandati atunci cind exista informatii suficiente privind tranzactii cu
terenuri comparabile libere.

95. Metodele de capitalizare a venitului utilizate pentru estimarea valorii terenului se bazeazi pe
informatii care adesea sunt dificil de obtinut si de sustinut de ciitre evaluator (de exemplu, rate
de capitalizare credibile, distincte pentru teren si pentru constructii in cazul tehnicii reziduale a
terenului).

96. Aceste metode nu sunt, in general, utilizate ca metode principale de evaluare, exceptind situatiile
speciale, cum este analiza parceldrii si dezvoltarii unui teren liber.

97. Metoda reziduald, prezentatid in SEV 233 Proprietatea in curs de construire, poate fi utilizata in
estimarea valorii terenului atunci cand sunt indeplinite cumulativ urmatoarele conditii:

a) valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentind CMBU a terenului ca fiind liber, este
cunoscutd sau poate fi estimatd cu precizie;

b) venitul net din exploatare dintr-un singur an, generat de proprietatea imobiliari, este stabilizat si g
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este cunoscut sau poate fi estimat;

c) pot {1 identificate pe piati ratele de capitalizare/actualizare pentru teren/proprietate;

d) existd autorizatie de construire.

98. Aplicabilitatea metodei reziduale este limitati deoarece pe piata internd, In prezent, existd putine
informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare/actualizare numai pentru teren si,
respectiv, numai pentru cladiri.

99. Metoda capitalizirii rentei funciare reprezint o metodd prin care renta funciari este capitalizat3
cu o ratd de capitalizare adecvatd extrasid de pe piafii pentru a estima valoarea de piati a dreptului de
proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adica a dreptului de proprietate afectat de locatiune.

100. Daca renta contractuala corespunde rentei de piati, valoarea estimati prin aplicarea ratei de
capitalizare (adecvate) de pe piata va fi echivalenti cu valoarea de piati a dreptului de proprietate.

101. Analiza parceldrii s1 dezvoltarii este o metodi foarte specializata, utili numai in anumite cazuri de
evaluare a terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate in parcele mai mici si vindute
cumpdritorilor sau utilizatorilor finali. Metoda este utilizatd pentru evaluarea unui teren liber, avind
potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat (analiza DCF),

102. Metoda parcelarii si dezvoltirii este utilizata in studii de fezabilitate si in evaludri in care
tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare. Aplicarea metodei presupune un volum
semnificativ de date de intrare (de exemplu, costuri de parcelare, amenajare, asigurare utilitati, preturi
de vanzare, durata procesului etc.), ipoteze care trebuie prezentate si argumentate in raport.

Standardele de evaluare a bunurilor contin sase metode de evaluare a terenuiui: comparatia
directe, alocarea, extractia de pe piata, metoda reziduala, capitalizarea rentei funciare si analiza
parcelerii si dezvoltarii.

Dintre acestea comparatia directa este cea mai utilizata metoda si cea mai adecvati atunci cind
exista informatii despre tranzactii sau despre oferte de vanzare; este metoda pe care am utilizat-o in
cazul prezentei evaluari.

Celelalte metode sunt folosite atunci cand nu sunt dlspomblle date pentru a aplica mﬁ@f&a“f‘ NG 23
comparatiei vanzarilor si ofera rezultate cu un grad de precizie mai mic. f § %‘;j

suprafata de 2800mp(parte din 66223mp), amplasat in T31 P12, sat Gurulem, eomﬁn
Maigura, judetul Teleorman ¥

Metoda comparatiei vanzarilor, cunoscutd si sub numele de metoda véanzirilor de referlnta
utilizeaza informatii despre vanzarile unor active identice sau asemandtoare cu activul subiect, pentru
obtinerea unei indicatii asupra valorii.

Metoda comparatiei vanzirilor poate utiliza o varietate de date comparabile, cunoscute si sub
numele de unititi de comparatie, care stau la baza comparatiei. Citeva exemple dintre numeroasele
unititi de comparatie utilizate uzual in evaluarea drepturilor asupra proprietitii imobiliare sunt: pretul
pe metru pétrat, chiria pe metro pétrat si ratele de capitalizare. Cateva dintre numeroasele unititi de
comparatie utilizate uzual in evaluarea intreprinderii sunt: multiplicatorii EBITDA (profitul inainte de
dobénzi, impozite, depreciere si amortizare), multiplicatorii profiturilor, multiplicatorii venitului si
multiplicatorii valorii contabile. Cateva dintre numeroasele unitiiti de comparatie utilizate uzual in
evaluarea instrumentelor financiare sunt indicatori, precum randamentele siintervalele ratei dobanzii.
Unitétile de comparatie utilizate de citre participantii de pe piata pot sa difere in functie de clasele de
active, de sectoarele economice §i de regiunile geografice.

Una dintre metodele subordonate comparatiei vanzirilor este grila preturilor, utilizati cu

precddere la evaluarea anumitor tipuri de instrumente financiare, cum ar fi titlurile de creanti, care nu
se
bazeazi exclusiv pe preturile cotate pentru anumite tipuri de titluri, ci mai degrabi, pe relatia dintre
acestea si alte titluri de referinti si atributele lor (de exemplu, randamentul). O premiza importanta a
abordarii prin metoda comparatiei vanzarilor este faptul ca valoarea de piata a proprietatii este raliata
la preturile proprietatilor comparabile concurente.
Etapele principale ale metodei comparatiei vAnzirilor sunt:
(a) identificarea unitétilor de comparatie utilizate de participantii de pe piata relevanti,
(b) identificarea vanzarilor comparabile relevante si determinarea principalelor elemente de
comparatie care influenteaza valoarea, Pag.37
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(c) efectuarea unei analize riguroase a aseminarilor si diferentelor calitative si cantitative dintre

activele comparabile si activul subiect,

(d) daca este cazul, aplicarea ajustarilor necesare elementelor de comparatie, pentru reflectarea

diferentelor dinire activul subiect $i activele comparabile (a se vedea paragraful 30.8, respectiv

30.12(d) pentru evaluarea intreprinderii),

(e) aplicarea ajustdrilor aferente clementelor de comparatie care difera fata de activul subiect i

(f) daca s-au folosit mai multe elemente de comparatie, s face reconcilierea indicatiilor asupra valorii.

Elementele de comparatie sunt testate cu realitatea de pe piata pentru a estima care elemente
sunt sensibile la schimbare si cum aceasta schimbare afecteaza valoarea.

Diferentele dintre proprietatile comparate sunt cuantificate cu valori acceptate de piata.

Ajustarile aplicate proprietatilor comparabile se fac in sensul apropierii comparabilei de
proprietatea subiect.

Ofertele de concesionare de proprietati similare sunt inserate in anexa. Grila
comparatiilor de piata este prezentata in tabelul din anexa 1.

Nu au fost necesare ajustari pentru drepturi de proprietate, conditii de finantare, conditii de
concesionare, conditii de piata, acces si utilitati.

Ajustarea pentru tipul tranzactiei reprezinta marja de negociere deoarece preturile
comparabilelor sunt preturi de oferta; a fost estimata in urma discutiilor cu vanzatorii si a observatiilor
evaluatorului de-a lungul timpului.

In abordarea prin comparatie vanzdrilor opinia asupra valorii de piata se formeaza in urma
compararii proprietatilor similare cu proprietatea in cauza.

O premiza importanta a abordarii prin comparatie directa este Japrul ca valoarea de piata a
proprietatii este raliata la preturile proprietatilor comparabile concurente.

Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmatoarele: comparatia directa, extractia, alocarea,
metoda reziduala, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarii si dezvoltarii.

Premisa majora a metodei prin comparatia vanzarilor este aceea ca valoarea de piata a unei
proprietati imobiliare este in relatie directa cu preturile/ofertele unor proprietati competitive si
comparabile. Aceasta abordare utilizeaza analiza pietei in vederea identificarii de tranzactii ale unor
proprietati similare si compararii acestora cu subiectul de evaluat.

Astfel, valorile si informatiile referitoare la tranzactiile de terenuri similare sunt analizate,
comparate si corectate in functie de asemanari si diferentieri. In cazul de fata, ca tehnica de comparare,
se va utiliza comparatia directa, tehnica procentuala. Aceasta reprezinta un proces prin g "&E}
stabilesc P A @)\
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diferentele intre proprietatea supusa evaluarii si comparabile, prin cuantificarea coy{:}éﬁi&. gé %‘-};

Corectiile procentuale care se aplica preturilor unor tranzactii comparabil é&:ﬂ
superioritatea
sau inferioritatea proprietatii comparabile, avand in vedere elementele de compa } Rk
de lucru pentru efectuarea corectiilor este grila de piata care reprezinta un tablou ogZae€ pe
elementele de comparatie, pe prima coloana proprietatea evaluata iar pe celelalte coloare ™
proprietatile comparabile. Uneori pentru fiecare element de comparatie se aloca doua linii: una
pentru comparare si alta pentru corectie.

In partea de jos a grilei exista o sectiune de analiza a rezultatelor cu doua linii: total corectii
exprimate absolut si procentual din redeventa. Cu aceste rezultate, evaluatorul poate estima
comparabilitatea tranzactiilor fata de proprietatea evaluata si sa selecteze valoarea finala.

Tranzactiile care necesita cele mai mici corectii vor avea ponderea cea mai mare in alegerea
valorii finale. In acelasi imp, ponderea va reflecta si increderea pe care o are evaluatorul in datele
privind
tranzactiile comparabile.

Pentru a aplica aceasta metoda, evaluatorii analizeaza tranzactii comparabile sau alternativ mai
multe oferte, in scopul determinarii caracteristicilor diferite de cele ale proprietatii subiect; un
numar de comparabile, pozitionate ca mai jos, au fost analizate comparativ cu proprietea subiect:
Proprietatea subiect este marcata in culoare albastra, ofertele analizate sunt prezentate in culoare
rosie.
Grilele de piata sunt prezentate in Anexa 1.1.
Din analiza efectuata a rezultat ca cea mai apropiata comparabila de subiect este comparabila 4 -
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Raport de evaluare: Teren intravilan, avind CF 24563 si NC 24563, categoria de folosintd arabil, cu suprafata de 2800mp(parte din 66223mp) , amplasat In T31,
P12, sat Guruieni, comuna Migura, judetul Teleorman
(are cea mai mica ajustare totala bruta).
Avand in vedere aceste ajustari si detaliile de calcul din Anexa 1.1. din aceasta sectiune,
estimam ca nivelul minim al redeventei este 228euro/2800mp/an echivalent a 0,081euro/Imp/an.
Din analiza efectuata a rezultat ca cea mai apropiata comparabila de subiect este comparabila 1
(are cea mai mica ajustare totala bruta). Avand in vedere aceste ajustiri si detaliile de calcul din Anexa
1.1.din aceasta sectiune, estimam ca valoarea de piata a terenului este:

Redeventa
la 23 septembrie 2025
Denumire imobil de evaluat (nu include TVA)
Teren intravilan, avind CF 24563 si NC 24563, categoria
de folosin{i arabil, cu suprafata de 2800mp(parte din
66223mp) , amplasat in T31, P12, sat Guruieni, comuna 1.157,0lei/1an/2800mp
Magura, judetul Teleorman
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Raport de evaluare: Teren intravilan, avind CF 24563 si NC 24563, categoria de folosint arabil, cu suprafata de 2800mp{parte din 66223mp) , amplasat in T31,
P12, sat Guruieni, comuna Magura, judetul Teleorman

PARTEA 7 - ANALIZA REZULTATELOR SI
CONCLUZIA ASUPRA VALORII

7.1. METODOLOGIA DE EVALUARE

Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
In fundamentarea concluziei asupra valorii, in raportul de evaluare s-a ficut referire la abordarea sau
abordérile in evaluare aplicate, la datele de intrare utilizate si la argumentarea concluziilor stabilite.

Selectarea gi argumentarea aborddrilor, metodelor si tehnicilor de evaluare adecvate depinde de
calitatea, cantitatea si credibilitatea informatiilor disponibile, precum si de rationamentul profesional al
evaluatorului, rationament prezentat in raportul de evaluare.

In anumite situatii este posibil ca una sau doua abordiri si nu fie relevante sau aplicabile,
evaluatorul avind obligatia profesionali de a prezenta in cadrul raportului de evaluare argumentele si
rationamentele care au stat la baza neaplicérii acestora.

Rationamentul profesional al evaluatorului a fost concretizat concretizat in prezentarea
argumentelor care motiveaza importanta diferita acordati rezultatelor obtinute prin aplicarea
metodelor de evaluare folosite, respectiv in selectarea rezultatului obtinut prin aplicarea uneia dintre
metodele de evaluare, rezultat pe care evaluatorul il considera ca fiind cel mai rezonabil.

Rationamentul profesional a stat la baza selectarii rezultatului final si a stabilirii concluziei asupra
valorii trebuie si aiba in vedere credibilitatea, relevanta si adecvarea informatiilor si ipotezelor luate In
considerare in aplicarea metodelor de evaluare, in functie de utilizarea desemnatd a evaludrii.

Nu a fost admisibild stabilirea valorii proprietitii imobiliare prin aplicarea mediei aritmetice sau
a mediei ponderate a dous sau mai multe valori obtinute din aplicarea unor abordiri sau metode
diferite de evaluare.

Nu s-a aplicat 0 a doua abordare in evaluare, numai cu caracter formal, in cazul in care poate fi
aplicati doar o singurd abordare in evaluare, adecvati si bazati pe informatii de piata suficiente,
verificate si credibile.

Diferenta de pani la 20% intre doud evaludiri cu aceiasi termeni de referintd, precum si intre
rezultatul verificdrii cu obiectiv extins si rezultatul evaluirii din raportul de evaluare verificat,
indiferent de data la care rapoartele au fost intocmite, nu poate fi considerati a priori o nerespectare a
standardelor de evaluare. Fara o argumentare conform prezentului standard, nici o diferentd mai mare
de 20% nu poate fi considerata a priori o nerespectare a standardelor de evaluare.

Din cele sase metode de evaluare am utilizat metoda comparatiei vanzarilor pentru estimarea
valorii de piatd pentru care am avut suficiente informatii de piata pentru a obtine un rezultat credibil.

De fapt aceasta este metoda cea mai utilizata si cea mai adecvata atunci cind avem 'sgs@iente
date intrare suficiente, verificate si credibile. { L:H D \

Celelalte metode sunt folosite atunci c¢ind nu sunt dzspomblle date pentr@@ ap],;gfr ? 1

comparatiel vanzarilor si ofera rezultate cu un grad de precizie mai mic. éé:- Wy N B ifé»é\f
'-‘ii{"?’q. ? q o 2
7.2. CONCLUZIA ASUPRA VALORIT N &aj;*

In fundamentarea concluziei asupra valorii, in raportul de evaluare conditii idealer s
abordari in evaluare, aplicate pentru evaluarea unui activ, pe baza acelorasi ipoteze ale evaluam, ar
trebui sd conduci la acelasi rezultat sau la rezultate foarte apropiate.

Acest lucru nu se intAmpla insi in practicd din multe motive, considerate ca fiind obiective
(cantitatea informatiilor avute la dispozitie, adecvarea acestor informatii etc.).

Pentru aceasta evaluare am utilizat abordarea prin piata respectiv metoda comparatiei
vanzarilor pentru ca am avut suficiente informatii de piata pentru a obtine un rezultat credibil, utilizand
o singurd abordare in evaluare, adecvata si bazata pe informatii de piata suficiente, verificate si
credibile.

Celelalte metode de evaluare a terenului ofera rezultate cu un grad de precizie mai mic pentru
ca nu sunt disponibile suficiente informatii de piata pentru a obtine o estimare suficient de precisa.

Informatiile de piata au fost preluate de pe site-uri din internet specializate pe vanzarea acestui
tip de active.

Consider ca informatiile utilizate in evaluare sunt suficiente, verificate si credibile.

Rationamentul profesional care a stat la baza stabilirii concluziei asupra valorii a avut in vedere
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Raport de evaluare: Teren iniravilan, avind CF 24563 si NC 24563, categoria de folosinti arabil, cu suprafata de 2800mp(parte din 66223mp), amplasat in T31,
P12, sat Guruieni, comuna Magura, judetul Teleorman

credibilitatea, relevanta, adecvarea informatiilor i ipotezelor luate in considerare in aplicarea metodei
de evaluare, in functie de scopul evaluarii.

Valoarea de
inventar
bun imobil la Nivelul minim al
Suprafata| 23 septembrie redeventei anuale
Denumire imobil de evaluat (mp) 2025 la 23 septembrie 2025

Teren intravilan, avind CF 24563 si
NC 24563, categoria de folosintdi
arabil, cu suprafata de 2800mp(parte
din 66223mp) , amplasat in T31, P12, "
sat Guruieni, comuna Mdgura, judetul 30.382,0lei/ 1.157,0lei/1an/
Teleorman 2800 2800mp 2800mp

CRISTIU-NINU L. IOAN-RAZVAN — EXPERT EVALUATOR avind C.LF. 52432206

Certificat de inregistrare fiscala seria A nr.1303471 eliberatla 03.09.2025

cu sediul in Municipiul Rosiori de Vede, str. Mihail Kogalniceanu, nr.86C. cod postal 145100, Judetul Teleorman

cont Iban nr. ROSSBRMA350102573951R0O01 deschis la EXIM BANCA ROMANEASCA SA sucursala Alexandria, Judepul Teleorman

Raportul de evaluare este intocinit de : ing. CRISTIU-NINU IOAN-RAZVAN, avand calitatea de Evaluator autorizat Membru Titular
ANEV.AR legitimatie nr. 11891 specializarea E.L. / EP.L. / E.B.M., cu specialitatea inginer si jurist, posesor ai certificatelor de atestare expert
evaluator ANEVAR : nr.4086/26.03.2003 (evaluare intreprinderi), nr. 411/29.11.2005 (evaluare bunri mobile), nr.1133/20.03.2006(evaluare burnuri
imobile), Mobil: +40745664824 e-mail:razvan.cristiu@gmail.com
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Raport de evaluare: Teren intravilan, avand CF 24563 si NC 24563, categoria de folosinta arabil, cu suprafata de 2800mp(parte din 66223mp} . amplasat in T31,
P12, sat Guruieni, comuna Magura, judetul Teleorman

Anexa 1: Fisa evaluare(partea 1) Teren intravilan, avand CF 24563 si NC 24563, categoria de folosinta
arabil, cu suprafata de 2800mp(parte din 66223mp) , amplasat in T31, P12, sat Guruieni, comuna
Migura, judetul Teleorman

ABORDAREA PRIN
COMPARATIE GRILA COMPARATIE Anexa Fisa evaluare vedevenia anuala
Teren intravilan, avand CF 24563 si NC 24563, categoria de folosinga arabil, cu suprafata de 2860mp(parte din
66223mp) . amplasat in T3], P12, sat Guruieni, comuna Magwa, judetul Teleorman
Elemente de comparatie chirie Subiect Comp. 1 Comp. 2 Comp. 3 Comp. 4
Suprafata(mp) 2.800.0 1.200.00 2.400.0 4800 4.300.0
Chiria de piafa (oferta/inchiriere)
(Enr/1mpund) 1.00 0.42 0.62 0.23
Redeventa anunqli
(oferta/inchiriere) {Eur/Imp-an) 12.00 5,00 7.39 2.79
1. Marja de negociere {(15%) 159% 152, 130, 159, 150,
Ajustare (Euro mp) 1.80 0.75 1.11 0.42
i i oferia 1mica cerere |oferta mmca oferta miica joferta mica
Justificare Ajustare mare cerere mare |cerere mare |cerere mare
Corectii specifice tranzactiei
Pret ajustat 10.20 4,25 6,28 2.37
2. Drepturi de proprietate iransmis integral integral integral infegral integral
Ajustare (Emomp| 0.00 0.00 0.00 0.G0
Pret ajustat 10.20 4,25 6,28 2,37
Justificare Ajustare Nu e cazul Nu e cazul Nuecazul |Nu e cazul
3. Resirictii juridice-POT CUT sumilare similare smulare sunilare similare
Ajustare (Euro mp) 0.00 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat 10,20 4,25 .28 2.37
Tustificare Ajustare Nu e cazul Nu e cazul Nuecazul {Nue cazul
4. Conditii de finantare yirament similare similare <imilare sunilare
,—\_'ﬂ.bim'd {Ewro mp 0.00 .00 0.00 0.00
Pret ajustat 10.20 4,25 6.28 2.37
Justificare Ajustare Nu ¢ cazul Nuecazul  |Nuecazul {Nue cazul
3. Conditii de tnchiriere normale normale normale normale normale
Ajustare (Euro mp) 0.00 0.00 0.00 0.00
Justificare Ajustare Nu e cazul Nu e cazul Nu e cazul  [Nu e cazul
Pret ajustat 10.20 4.15 6,28 2,37
6. Cheltuieli necesare imediat dupd
pnchirigre NU NL N NU NU
Ajustare (Ewro mp) 0.00 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat 10.20 425 6,28 2,37
Justificare Ajustare Nu e cazul Nu e cazul Nu e cazul  |Nu e cazul
. Conditii de piati sepr.2s sept. 25 sept.25 sepr.2s sept.2s
Ajustare (%o} 0% 0% 0% 0%
Ajustare (Ewro mp) 0.00 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat 10,20 4,258 6.28 2.37
Corectii specifice proprietatii
: Fantanele. T Nanov. "
. } mitravilan A. -l Galateni. P Stoenesti
8. Localizare-ZONA e o miraviian CC. ) miravilan.
Guruient median Guurgin
central Amurenli =
Ajustare (%e) marginal -60% -10%, -80% -40%0
Ajustare (Euro mp+ 612 -1.70 -3.14 -0.93
Pret ajustat 4.08 258 3.14 1.42
: Fantanele. W Nanov. :
: : intravilan : ; Gildteni. ‘ . LSIoapest
Justificare Ajustare ., pawavilan CCL 11]!1'3\'1131).»«"’2\ Ew 2
Cc. Guruieni median 1 ENL\\
central Amre, Zs
f
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Raport de evaluare: Teren intravilan, avind CF 24563 si NC 24563, categoria de folosinta arabil, cu suprafata de 2800mp(parte din 66223mp) , amplasat in T31,
P12, sat Guruieni, comuna Magura, judetul Teleorman

Anexa 1: Figa evaluare(partea 2) Teren intravilan, avand CF 24563 si NC 24563, categoria de folosinti
arabil, cu suprafata de 2800mp(parte din 66223mp) , amplasat in T31, P12, sat Guruieni, comuna
Maigura, judetul Teleorman

Elemente de comparatie chirie Subiect Comp. 1 Comp. 2 Comp. 3 Comp. 4
i Auprgpiaifmensmn STEE 2.500.0 1.200.0 24000 1s0.000 4.300.0
Corectie procentuala 2679 0.23% 9,70, 0,70,
Ajustare (Euro mp| 011 0,01 -0.30 0.01
Pret ajustat 3.97 2.54 2.84 1.43
Justificare Ajustare
2.800.0 1.200.0 2.400.0 480.0 4.300.0
10. Forma dimensiuni, amenajari-
FIZICE neamesnajat fsuparior superior superior superior
Ajustare (%o} =500, ~3(0%g -8()0, 4005
Ajustare (Euro mp) -1.99 1,27 -1.42 -0.57
Pret ajustat 1,99 1.27 1.42 0.86
Justificare Ajustare
SUpRTIor SUpPErLor superior SUperior
11. Topografie(panta, drenajui apelar,
condiiiie de sol)-FIZICE SUperior SUPerior superior superior
Aijustare (%6 -600 -40% -40%¢ ~400,
Ajustare (Euro'mp) -1,19 -0.51 -0.57 -0.34
Pret ajustat g
? 0.79 0.76 0.85 0,52
fiEshicee 8 s sinlar inferior similar sumilar
- Acces - dr - . JF It . " . )
AL, Arou e iSOk JratiL pietruit dr. asfaltat dr. asfaltat dr. asfaltat  ldr. asfaltat
strada
Ajustare {%o) -500, -30%, -850, 509,
:\jll:[ﬂl'e (Euro mp) -0.40 -0.38 4043 -0.26
Foetagustul 0.40 0.38 0.43 026
Justificare Ajustare preauit dr. asfaltat dr. asfaltat dr. asfaltat  |dr. asfaltat
13.Caregoria de folosinta-FIZICE A Ce Ce Ce¢ Ce
Ajustare (%o) D58 250, 250, %0,
Ajustare (Evro mp -0.10 -0.10 -0.11 -0.06
Pret ajustat
E 0.30 0.29 0,32 0.19
Justificare Ajustare . . S
J Ce Cc Ce Ce £
i curent. apa curent. apa
14. Urilitaii disponibite
n curent curent. apa canal  |canal canal curent. apa
Ajustare (%9) 0% -60%, -602, 6094 -0,
Ajustare (Euro mp) -0.18 -0.17 <0.19 -0.08
Justificare Ajustare (%) curent. apa curent. apa curent. apa
canal curent. apa canal  |canal canal curent. apa canal
Pret ajustat
0.12 0,11 ,4&&3 0,12
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Raport de evaluare: Teren intravilan, avind CF 24563 i NC 24563, categoria de folosintd arabil, cu suprafata de 2800mp(parte din 66223mp) , amplasat in T31,
P12, sat Guruieni, comuna Mégura, judetul Teleorman

Anexa 1: Fisa evaluare(partea 3) Teren intravilan, avind CF 24563 si NC 24563, categoria de folosinti
arabil, cu suprafata de 2800mp(parte din 66223mp) , amplasat in T31, P12, sat Guruieni, comuna
Magura, judetul Teleorman

Elemente de comparatie chirie  § Subiect Comp. 1 Comp. 2 Comp. 3 Comp. 4
15. ZONAREA destinaria legal permisa agrozootehni
(CMBL) ¢ £CONONIC 2cononue sconomic  |economic
Ajustare (%0) =300, =302, -30%, =310
Ajustare (Euro mp) -0.04 -0.03 -0.04 -0.03
XL djisint 0.08 0,08 0.09 0.08
Justificare Ajustare (%) agrozootehne |economic SCONONC economic  |economic
16, € (‘ﬁj}ﬂ"t’ﬁf&’ HonImoenIare i
s nu 1 nu nu nu
Ajustare (%o) 00 (%o (9o 0%
Ajustare (Euro'mp) 0.00 (.00 0.00 0.00
Pret ajustat 0.08 0,08 0.09 0.08
Justificare Ajustare Nu & cazul Nu e cazul Nu e cazul [Nu e cazul
Chiria de piata estimata 0.08 €
Numar de ajustari 7.0 7.0 7.0 7.0
Toral ajustare neta -10.12 -4.17 -6.19 22,29
Total ajustare neta (%o} -§494 -830, -840, -82%,
Total ajustare bruta 10.12 4.17 6.19 .31
Total ajustare bruta (%e) 84.3% 83.4% 83.8% §2.8%
Comparabila 4 a fost ajuEre Rrom (%)
Redeventa anuala estimata )
227.5 lei| ‘1mp lan 0.081 € 1mp’ lan
S teren =2800mp 1.157.0 lei| 2800mp/lan | 228.0 € 2800mp 1 an
CURS VALUTAR la 23 septembrie
2025 1 EURO 5.0764 LEI
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Raport de evaluare: Teren intravilan, avéind CF 24563 si NC 24563, categoria de folosinta arabil, cu suprafata de 2800mp{parte din 66223mp) , amplasat in T31,
P12, sat Guruieni, comuna Magura, judetul Teleorman

Anexa 2: Extrase de piati comparabile chirie
Extrase de pe piatd chirie Comparabila 1 — chirii 2025;

v [ nhoezsencpatucomern %
3 S M % romiorofanuntiedesbilismdde inchina/y

Tnctnez teren spatu comeral

R i T e

© tiion Roxhna

Centmctenza vanzatarul

S BB

|
o e = e Distribuie onunful pe
Specificarit
Gt
Ampturers 5
G poeersie
At ez
Descriere
inzrer aza praimald € o sipaalib s
1  pielabd pem b dpalu tomeial
10 anint 15558
Extrase de pe piati chirie Comparabila 2 — chirii 2025:
v [ vichoerieen Gaven Tt X ¥ - o
& € A 5 commomamnmtu/mobBare/de Rt T ot en ntaslanaunting Noer Terae galiten telsteman St Thd IREATITT 11461 A2 GA0T T ameae O
romime.ro RN PRI, QO o e
Inchinez teren Galatan: Teleorman 500 EUR 2
'
E:
v |
]
Natata L
sl f
LVl ke FT | |
Contacteazd vanzaterul |

Carasmee Tamane 2439

Distribuie anunjul pe

S
|
(s

Specificatii

Descriere

Inchigiez Teren intravian 24
sea.m (racipald oeschide
desfisurate siacore seaal

Teigorian com Gingien: Blscoven Hoer,
U maim Soseava Alakandra v 17 pentry
if COTHInE:

ID anunt 175A07EA3
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Raport de evaluare: Teren intravilan, avand CF 24563 si NC 24563, categoria de folosing3 arabil, cu suprafata de 2800mp(parte din 66223mp) , amplasat in T31,
P12, sat Guruieni, comuna Migura, judetul Teleorman

Anexa 2: Extrase de piatd comparabile chirie
Extrase de pe piatii chirie Comparabila 3 — chirii 2025:

v B ocheerTesntagandesd %X 4

&« c a

25 romEma e aree”
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o g
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12a2d Terenul co afid sduat Th comuna Nanov -]
1 densges Murscpmul ABaans @ $8 reaizeard pe lirgl restamantud

1D anung 1634735099

zamay @ :

Extrase de pe piati
v T ochirerstorenfiarest-Staer X+

£ C @a

5% romimosolareetan/imabdaresde- nthiat Terenir 1ren

- chirie Comparabila 4 — chirii 2025:

Tanasie

OTE0RINNIA
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Castaie imne BW
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Descriere
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Raport de evaluare: Teren intravilan, avind CF 24563 si NC 24563, categoria de folosintd arabil, cu suprafata de 2800mp(parte din 66223mp) , amplasat in T31,
P12, sat Guruieni, comuna Migura, judetul Teleorman

Anexa 3: Extras CF imobil CF 24563 teren INTRAVILAN arabil

» Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard TELEORMAN Mr. cerere 113234
! _ Biroul de Cadastru si Publicitate imobiliara Alexandria Ziua 28
B Luna 12
" ) Anut 2023
.&L\QL‘P{ EXTRAS QE CARTE FUNC;ARA Cod verificare

PENTRU INFORMARE

Nl
Carle Funciard Nr. 24563 Magura EME g lg @mm

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Guruieni, Jud. Teleorman, T31, P12

Nr. INr. cadastral Nr. w X
Crtg rf:p:gsra%c "l Suprafata* {mp) Observatii { Referinte
| M | 24563 66.223 Teren imprejmuit;

B. Partea ll. Proprietari si acte

inscrieri privitoare Ia dreptul de proprietate si alte drepturi reate Referinte
113234/28/12/2023 =~~~ . S — M=l
Registrul Cadastral al Imobilelor (UAT Magura); Act Normativ Ig.7/1996 emis de Parlamentul Romaniei;
| ISe infiinteaza cartea funciara a imobilului 24563 ca urmare a finalizarii| Al

Bl linregistraril sistematice. Imobilul se gaseste in registrul cadastral all
jimobilelor sub numarul 4214,
[Act Administrativ or. 31, din 30/10/2002 emis de CONSILIUL LOCAL AL COM MAGURA;

! 82 Hntabulare, drept de PROPRIETATE-DOMENIUL PRIVAT, dobandit prin! Al
'Lege, cota actuala B

- 1) COMUNA MAGURA, CIF:4652775

B3 Intabulare, drept de ADMINISTRARE, dobandit prin Lege, cota actualal Al
n

. 1) CONSILIUL LOCAL AL COMUNE! MAGURA, CIF;9999999999999
C. Partea lil. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Refet
de garantie si sarcini eferinta

NU SUNT

Feirase peninag infdrmaie g Sne 1 adeeva epay.ancplry
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Carte Funciard Nr. 24563 Comuna/Oras/Munie,,
Anexa Nr. 1 La Partea | .
{ﬂ
Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
24563 66.223
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALI LINJARE IMOBIL -
i P :
21F83 ar 4 “484H
ISR [
...... 74574 ;f‘/
1 24812
24814
24552
24813
24503 10445
=1 3
e
Zants
24541
- 28 &7 24817
i 24543 25788
BELT. 3 74813
P 24821
. 300y
9 i 22
‘ 1 24823
&
24824
2455 | .
24558 7 “;L-.I}“ 24807
118 24825
o) i ) ArpiOEY
513 s,
Date referitoare la teren
ne | Categorie fintra | Suprafata 2 5 .
ct| folosinga |viten | {mp) Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
5 arabil DA 66.223 31 12 -
Lungime Segmente
1} Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan. =
Lungime Lungime
Punct Punct Punct Punct g
eeput| X/Y starsit] /Y seg{l‘?ﬁ inceput| X/ starsit|, X/ SEQ‘T?,’;E
1| 532,789,114 7| 532.788,433 1574 7| 532.788.,433 3| 532.700,339] 1967
284.706,068 284.705,549 284.705,549 284.705,061 '
3| 532.700.330 4] 532.82553] 35204 4! 532.82553 5, 532.824,808) 17.853
784.705,061 | 784,706,009 | | 284,706,009 | 284,688,171
5] 532.824,808% 6| 532.823,769 45.728 6| 532.823,769 7 532.826.707| 2.949
| 284.688.171 284,642,455 284,642,455 . 284.642,711} j
i i |
7| 532.826,707 8{ 532828202 20.087 8| 532,828,292 G| 532.819,366 8.952
| 284.642,711 284,622,687 284.622,687 | 2B4.622,003 e
1 | 3 | : i

[
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arabil, cu suprafata de 2800mp(parte din 66223mp) , amplasat in T31,

And CF 24563 5i NC 24563, categoria de folosinta

, comuna Migura, judetul Teleorman
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arabil, cu suprafata de 2800mp(parte din 66223mp) , amplasat

Raport de evaluare: Teren intravilan, avind CF 24563 si NC 24563, categoria de folosinta
ANEXA 4. Plan de incadrare conform PUG

P12, sat Guruieni, comuna Magura, judetul Teleorman
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