Raport de evaluare: Teren intravilan, avind CF 24556 51 NC 24556, categoria de folosinti curfi constructii, cu suprafata de 3287mp, amplasat in T31, P340.341,
str. Agricultori, sat Guruieni, comuna Magura. judetul Teleorman

RAPORT DE EVALUARE
NR.008/3/CNIREV/2025 a bunului imobil
(teren intravilan categoria de folosinti curti constructii)

pentru concesionare
Primaria comunei Migura, cu sediul in str. Principala, nr.117,sat Migura, Comuna
Migura, judetul Teleorman, cod postal 147190, avind CIF 4652775, cu telefon
0247320689, fax 0247320689, reprezentati 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 persoani fizici autorizati, avand C.LF. 52432206 ,
reprezentat prim ing. CRISTIU-NINU IOAN-RAZVAN, avénd calitatea de Evaluator
autorizat Membru Titular A.N.E.V.A.R. legitimatie nr.11891 specializarea E.I. / EP.I.
/ E.BM., Mobil: +40745664824 +40723352101 e-mail:razvan.cristiu@gmail.com,
numita in cele ce urmeazd PRESTATOR
Denumire proprietate evaluati:
Teren intravilan, avind CF 24556 si NC 24556, categoria de Jolosintd curti
constructii, cu suprafata de 3287mp, amplasat in T31, P340,341, str. Agricultori, sat
Guruieni, comuna Mdagura, judetul Teleorman
Adresa proprietatii: T31, P340,341, str. Agricultori, sat Guruieni, comuna Magura
jJudetul Teleorman

Data evaludrii/raportului/evaluarii:la 23 septembrie 2025

Curs de referinta :1a 23 septembrie 2025 | 5,0764 lei/leuro

Scopul evaluarii:Estimarea nivelului minim al redeventei anuale pe baza chiriei de piata

entru concesionare

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

Teleorman
Caracteristicile proprietatii imobiliare evaluate:
Teren intravilan categoria de-folosinta curti constructii
Valoarea de
inventar Nivelul minim al
Suprafata| bun imobil la redeventei anuale
Denumire imobil de evaluat (mp) |23 septembrie 2025| la 23 septembrie 2025
Teren intravilan, avind CF 24556 si
NC 24556, categoria de folosingi curti
constructii, cu suprafata de 3287mp,
amplasat in T31, P340,341, str. g
Agficultori, sat Guruieni, comuna 59.389 0lei/ 2 '406’Olel/ lan/
Magura, judetul Teleorman 3287 3287mp 3287mp

CRISTIU-NINU 1. IOAN-RAZVAN — EXPERT EVALUATOR avand C.LF. 52432206

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

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

coni Iban nr. ROSSBRMA350102573951R001 deschis la EXIM BANCA ROMANEASCA SA sucursala Alexandria, Judetul Teleorman
Raportul de evaluare este intocmit de : ing. CRISTIU-NINU IGAN-RAZ1 AN, avind calitatea de Evaluator antorizat Membru Titular
AN.EVAR. legitimatie nr.11891 specializarea E1. / EP.I / EB.M., cu specialitateat g r%ﬁ@gg. posesor al certy
evaluator ANEVAR : nr.4086/26.03. 2003 (evaluare intreprinderi), nr. 411/29.11,2085Yegaliare bu u}‘x\ oBHE (3. 2006(evaluare bunur
imobile), Mobil: +40745664824 e-mai[:mzvan.cﬂstiu@gﬂail,mm
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Raport de evaluare: Teren intravilan, avind CF 24556 §i NC 24556, categoria de folosinta curti constructii, cu suprafata de 3287mp, amplasat In T31, P340.341,
str. Agricultori, sat Guruieni, comuna Magura, judetul Teleorman

PARTEA 1. INTRODUCERE

1.1.  Scrisoare de transmitere

Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara
Teren intravilan, avind CF 24556 si NC 24556, categoria de folosinti curti constructii, cu
suprafata de 3287mp, amplasat in T31, P340,341, str. Agricultori, sat Guruieni, comuna Mdigura,
Jjudetul Teleorman, descrisi in cuprinsul raportului de evaluare.

Utilizare desemnati(scopul evaludrii SEV100/2022) identifici motivul/motivele pentru care
este estimati valoarea, aga cum este aceasta descrisd in termenii de referin{a ai evaluarii iar efectuarea
prezentului raport este estimarea nivelului minim al redeventei anuale pe baza chiriei de piafdi a
proprietafii imobiliare mentionatd mai sus in scopul concesiondirii .

Valoarea proprietatii imobiliare a fost determinata in conformitate cu standardele aplicabile
acestul 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 proprietitii 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, avind CF
24556 si NC 24556, categoria de
Jolosinti curti constructii, cu
suprafata de 3287mp, amplasat
in T31, P340,341, str.
Agricultori, sat Guruieni, .
cogmuna Midgura, judetul 59.389,0lei/ 2.406,0lei/1an/

Teleorman 3287 3287mp 3287mp
estimat la data de 23 septembrie 2025 pentru curs BNR de 5,07641ei/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 proprietitii 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 proprietitii 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 24556 si NC 24556, categoria de folosinti curti ¢
str. Agricultori, sat Guruieni, comuna Magura, 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

N

3

2.1 . Identificarea si competentele evaluatorului
2.2 . Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati
2.3 Utilizare desemnati motivul (motivele) evaluarii si Premisa valorii

2.4 . 1dentificarea 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 rezuitatelor
7.2. Concluzia asupra valorii

Anexe

Anexa 1: Fisa evaluare

Anexa 2: Extrase de piatd comparabile chirii
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 /1&%‘?@%

e

Anexa 8: Documente atestare evaluator
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onstructii, cu suprafata de 3287mp, amplasat in T31, P340,341,
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Raport de evaluare: Teren intravilan, avind CF 24556 §1 NC 24556, categoria de folosinti curli constructii, cu suprafata de 3287mp, amplasat in T3 1. P340.341.
str. Agricultori, sat Gurnieni, comuna Migura, judeful Teleorman

1.3. SINTEZA RAPORTULUL:

Primdria comunei Migura, cu sediul in str, Principali, nr.117,sat Migura,
Comuna Magura, judetul Teleorman, cod postal 147190, avind CIF 4652775, cu
telefon 0247320689, fax 0247320689, reprezentati prin lonescu Atanase , avind
functia de primar, numiti in cele ce urmeaza CLIENT si PROPRIETAR
Evaluator, prestator: CRISTIU-NINU I. IOAN-RAZVAN - EXPERT
EVALUATOR, in calitate de persoani fizici autorizatd, avand C.1F. 52432206 ,
reprezentat prim ing. CRISTIU-NINU IOAN-RAZVAN,  avénd calitatea de
Evaluator  autorizat Membru Titular A.N.E.V.A.R. legitimafie nr.11891
specializarea E.I. / EPIL / E.B.M., Mobil: +40745664824 +4072335210] e-

mail:razvan.cristiu@gmail.com, numita in cele ce urmeazi PRESTATOR
Denumire proprietate evaluatd: Teren intravilan, avind CF 24556 si NC 24556,
categoria de folosintii curfi constructii, cu suprafata de 3287mp, amplasat in T31,
P340,341, str. Agricultori, sat Guruieni, comuna Migura, judetul Teleorman
Adresa proprietatii: T31, P340,341, str. Agricultori, sat Guruieni, comuna Magura
judetul Teleorman
Data evaludrii/raportului/evaluarii:la 23 septembrie 2025
Curs de referinta :la 23 septembrie 2025 | 5,0764 lei/1euro
Scopul evaluarii:Estimarea nivelului minim al redeventei anuale pe baza chiriei de
piatd pentru concesionare
CMBU, Utilizare actuala, Destinatie: teren intravilan categoria de folosinta curti
constructii bun din domeniul privat de interes local al comunei Magura, judetul
Teleorman

Caracteristicile proprietitii imobiliare evaluate:
Teren intravilan categoria de folosinta curti constructii

Valoarea de
nventar
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 24556 si
NC 24556, categoria de folosinta curti
constructii, cu suprafata de 328 7mp,
amplasat in T31, P340,341, str. .
Agriculfori, sat Guruieni, comuna 59.389,0ler/ 2.406,0lei/1an/
Mdgura, judetul Teleorman 3287 | 3287mp 3287mp |

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

Certificat de inregistrare fiscala seria A nr.1303471 eliberat 12 03.09.2025

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

cont Iban nr, ROBSBRMA350102573951R0Q01 deschis la EXIM BANCA ROMANEASCA SA sucursala Alexandria, Judepul Teleorman
Raportul de evaluare este intocmit de : ing. CRISTIU-NINU IOAN-RAZVAN, avand calitatea de Evaluator autorizat Membru Titular
ANEVAR. legitimagic nr.11891 specializarea E.I. / EP.I. / EB.M.. cu specialitatea inginer §i 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 bumeri
mobile), Mobil: +40745664824 _e-mail:vazvan.cristiv@gmail.com
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Raport de evaluare: Teren intravilan, avand CF 24556 §1 NC 24556, categoria de folosinti curti constructii, cu suprafata de 3287mp, amplasat in T31, P340,341.
str. Agricultori, sat Guruieni, comuna Migura, judetul Teleorman

1.4. CERTIFICARE

Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2025, inglobeazi cea mai noui 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, alituri de standardele de evaluare (SEV) si ghidurile de
evaluare (GEV) elaborate de ANEVAR, corelate cu standardele amintite anterior.

Standardele generale se aplici tuturor activelor si datoriilor i reprezinti baza pentru orice evaluare.
Standardele pentru active, fatii de Standardele generale, previd cerinfe suplimentare pentru tipuri specifice de
active si datorii.

Care sunt conforme cu Standardele Internationale de Evaluare (nternational 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 si utilizatorilor de rapoarte

de evaluare in intelegerea si implementarea standardelor SEV 230 Drepturi asupra proprietétii imobiliare, SEV 233
Proprietatea in curs de construire, prin detalierea unor aspecte privind metodologia de evaluare si trebuie inteles 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 proprietitilor imobiliare (EPI), conform legislatiei aplicabile in Roménia. Evaluarea acestui tip de bunuri nu
poate fi realizata in nicio circumstanti de citre evaluatorii autorizati care nu detin specializarea EPL

In situatia in care evaluarea este realizati de o firma membru corporativ, aceasta trebuic si includa in echipi cel
putin un evaluator cu specializarea EPI

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

Prin evaluarea proprietitilor imobiliare se intelege orice activitate de evaluare care are ca subiect al evaluérii o
proprictate imobiliard sau una dintre componentele acesteia (teren sau constructii).

Prin termenul de constructii se face referire atit la cladiri, cét si la constructii speciale.

in general, bunurile imobile au atagate elemente de naturd mobila care contribuie direct la functionalitatea lor.

Pentru a decide dacd un element reprezintii un bun mobil sau dacj face parte din proprietatea imobiliard in care se
regdseste, se pot utiliza urmétoarele criterii de identificare si analiza:

a) modul in care este fixat elementul respectiv pe/in proprietatea imobiliars - in general, un element este considerat bun

mobil daca acesta poate fi demontat fara a prejudicia grav proprietatea imobiliari sau Tnsusi elementul demontat;

b) caracterul elementului §i adaptarea lui la proprietatea imobiliari - elementele care sunt construite special pentru a fi

folosite fn anumite cladiri sau sunt instalate pentru a servi scopului pentru care a fost edificati constructia respectiva sunt,

in general, considerate elemente permanente ale constructiei; ;

c) intentia celui care ataseazi elementul respectiv - in mod frecvent, termenii contractului de inchiricre speci M&E‘@\

elementul respectiv este permanent sau daci va fi demontat cindva, in viitor. / 25 %’é‘,\n\
in functie de utilizarea desemnati a evalurii poate fi adecvatd sau nu alocarea valorii estimate pentru 'u@ll} il 7y

evaluat pe elementele componente ale proprietitii sau pe elementele constituente (inclusiv dotiri) ale constru«;‘ﬁ rg- #5\
Rapoartele de evaluare vor purta parafa de evaluator valabili la data emiterii acestora < m
Atunci cind efectueazii evaludri, evaluatorul trebuie si se conformeze:

10. Principiile evaluatorului

10.1 Etica Evaluatorul trebuie si urmeze principiile de eticd integritate, obiectivitate, impartialitate, confid afatia "

competentd si profesionalism pentru a efectua o evaluare nepirtinitoare si a promova si pistra increderea publicd, ™. ./

10.2 Competenta Evaluatorul trebuie si detini competentele, cunostintele tehnice si experienta necesare pentru a finaliza’

evaluare in mod adecvat.

10.3 Conformitatea cu standardele Evaluatorul trebuie sa declare in raportarea evaluirii standardele SEV utilizate pentru

evaluare, precum si faptul ¢3 a realizat evaluarea in conformitate cu acestea.

10.4 Scepticismul profesional 20.1 Procesul de evaluare frebuie insotit de proceduri de verificare a calititii procesului

(denumite .,proceduri de verificare™).

20. Procedura de verificare a calititii procesului de evaluare

20.1 Procesul de evaluare frebuie insotit de proceduri de verificare a calitatii procesului (denumite ,,proceduri de

verificare™).

20.2 Procedurile de verificare ajuti si se identifice dacii evaludirile sunt realizate in mod obiectiv, transparent, nepirtinitor

si in conformitate cu SEV.

20.3 Amploarea procedurilor de verificare ar trebui sa fie stabilitd luand in considerare ufilizarea desemnatd, utilizatorul

desemnat, activul si/sau datoria subiect si complexitatea evaludrii.

20.4 Procedurile de verificare ar frebui si analizere rationamentele aplicate n timpul evalurii, inclusiv din perspectiva

caracterului rezonabil si a lipsei de subiectivism al acestora in estimarea valorii.

20.5 Procedurile de verificare ar trebui documentate. Documentatia ar frebui si contini suficiente detalii astfel incat si

permita altui evatuator care aplici rationamentul profesional sa inteleaga eficienta procedurilor de verificare.

20.6 Ar trebui si existe o evaluare periodici a procedurilor de verificare, peniru a se asigura faptul ci integritatea si

caracterul complet al acestora sunt adecvate la data evaludrii. Evaluarea periodici a procedurilor de verificare ar trebui

documentata.

20.7 Daci evaluatorul este capabil si abordeze riscul evaludrii, atunci ar putea efectua proceduri de monitorizare cu privire

la propriile politici §i proceduri de conformitate si verificare.

20.8 Evaiuatorui ar trebui si concluzioneze c¢i nivelul riscului evaluarii, supus procedurilor de verificare in vigoare, estePag.5
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Raport de evaluare: Teren intravilan, avand CF 24556 si NC 24556, categoria de folosinta curti constructii, cu suprafata de 3287mp, amplasat in T31, P340,341,
str. Agricultori, sat Guruieni, comuna Magura, judetul Teleorman

adecvat avand in vedere wtilizarea desemnatd, utilizatorul desemnat, caracteristicile activului sau datoriei subiect si
complexitatea evaludrii.
30.1 Daca evaluatorul nu detine competentele tehnice, experienta. informatiile sau cunostintele necesare pentru a efectua
evaluarea in toate aspectele acesteia, este acceptabil si recurg la sprijinul unui specialist sau al unui furnizor extern de
servicii, cu conditia ca acest fapt sa fie convenit intre parti si prezentat in raportarea evaluarii.
30.2 Inainte de a recurge la un specialist sau un furnizor extern de servicii, evaluatorul trebuie si evalueze si sa
documenteze competenta si abilitatile acestuia/acesteia. Aspecte relevante in acest sens includ, fird a se limita la acestea,
urmatoarele:
(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 si statutul specialistului sau furnizorului extern de servicii in domeniul de interes.
30.3 Atunci cand este utilizat un specialist sau un furnizor extern de servicii, evaluatorul trebuie si inteleagd procesul si
constatarile acestuia, astfel incat, prin utilizarea rationamentului profesional, si poati stabili argumentele rezonabile care s#
il permita sa 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, dac# sunt aplicabile.
40.2 SEV cuprinde cerinte obligatorii care frebuie urmate pentru a se putea afirma ci o evaluare a fost efectuatid in
conformitate cu SEV.
40.3 Anumite prevederi ale SEV nu recomandi sau nu obligi la parcurgerea anumitor etape, ci prezintd principiile si
conceptele fundamentale care ar frebui luate in considerare la efectuarea unei evaludri.
40.4 Dacd anumite cerinfe legale, statutare, de reglementare si/sau alte cerinte ale altor autoritdfi, care sunt adecvate
scopului §i jurisdicgiei evaludrii, intrd in contradictie cu SEV, aceste cerinte ar trebui si aiba prioritate si sa fie explicate,
documentate si raportate pentru a se asigura cerinta de conformitate cu SEV.
40.5 Daci exista cerinte legale, statutare si de reglementare sau alte cerinte ale altor autorititi, care afecteazd in mod
semnificativ 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 alta naturd, precum si modul semmnificativ
prin care acestea diferd de cerintele SEV (de exemplu, identificarea faptului ¢l jurisdictia relevantd impune utilizarea doar
a aborddrii prin piata, in situatia in care SEV ar indica cil ar frebui luati 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 intrd sub incidenta mai multor Standarde pentru active (SEV 200 Intreprinderi si
participatii la intreprinderi, pand la SEV 500 Instrumente financiare), evaluatorul ar trebui si urmeze Standardele
generale si si explice, si argumenteze si sd documenteze ce Standard(e) pentru active a(au) fost utilizat(e). De exemplu,
atit SEV 200 fntreprinderi si participatii la intreprinderi, ¢t si SEV 500 Instrumente financiare se aplici mai multor
tipuri de active sifsau datorii.
40.8 In 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 atat la SEV, cét si cadrului de
verificare aplicabil, definit in termenii de referinti ai evaludrii.
50. Data intrarii in vigoare
50.1 Prezenta versiune a Standardelor de evaluare a bunurilor este publicati la data de 15 aprilie 2025, avand data intririi
in vigoare | iulie 2025 pentru evaludrile efectuate la aceastd dati sau ulterior acesteia. ANEVAR permite adoptarea
limpurie a standardelor, Incepand cu data publicirii acestora.
50.2 Atunci cand efectueazd evaludri sau verificdri ale evaludrii avand o datd a evaludrii retrospectivi s "'Efé:ﬁgﬁz\
evaluatorul ar trebui sa documenteze editiile standardelor SEV: /‘? N
- pe care si-a fundamentat evaluarea si f* & &
- care sunt aplicabile la data evaludrii. /

-
< L .
Glosar 2025(Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2025): %’: § ~

Bunuri imobile (conform Codului Civil) Prin natura lor, sunt terenurile, izvoarele si cursurile dé},:’;gfg,'“ g
prinse in raddcini, constructiile si orice altd lucrare fixata in paméant cu caracter permanent, platformele si alie ¥astalaii de
exploatare a resurselor submarine situate pe platoul continental, precum si tot ceea ce, in mod natural sau arti'ﬁcial.,ﬁife’"
incorporat in acestea cu caracter permanent. -

Cladire nerezidentiald Cladire care nu este folositi in scop rezidential

Client (clienti) (client(s)) Persoana care angajeaza evaluatorul pentru o anumiti evaluare. ,.Clienii” pot fi interni (si
anume, evaluarea efectuatii pentru un angajator) sau externi (si anume, atunci cind evaluatorul este angajat de o tertd
parte).

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

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

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

Cost (costuri) Contraprestatia sau cheltuiala necesara pentru a dobandi sau crea un actiy.

Cost de nou Costul de inlocuire sau costul de reconstruire, dupid caz, al unui activ nou. Potrivit reglementarilor
nafionale, la intrarea in entitate, un bun poate fi evaluat si inregistrat la costul de achizitie, daci este achizitionat cu titlu
oneros, la costul de productie, daca este produs in entitate, la valoarea de aport, daca reprezinti aport la capitalul social sau
la valoarea justd, daci este obtinut cu titlu gratuit ori constatat plus la inventariere, _—

ag.
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In sensul utilizat in SEV 300 s1 in GEV 620, costul istoric reprezintd costul initial al unui activ in stare noud, in momentul
in care este pus prima dati in functiune.

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

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

Data raportului Data la care se emite raportul. Raportul va fi parafat cu parafa valabila la aceasta dati. La aceasti
data, evaluatorul trebuie si detind autorizatic in conformitate cu legislatia in vigoare. In cazul determinarii valorii
impozabile data raportului este o data ulterioard datei evaluarii si reprezinti o dati din anul pentru care contribuabilul are
obligatia platii impozitului pe cladire.

Date de intrare (input) Informatii, ipoleze §i ajustiri considerate a fi relevante si analizate sau selectate de
evaluator pentru a fi wtilizate in evaluare in baza rationamentului profesional al acestuia.

Depreciere nerecuperabili Depreciere care nu poate fi remediati convenabil din punct de vedere economic,
deoarece cregterile in utilitate si valoare rezultate sunt mai mici decit cheltuielile pentru remediere.

Depreciere recuperabila Orice formi de depreciere care se poate remedia convenabil din punct de vedere economic.

Duratii de viata fizied a unei constructii Perioada de timp in care o construcfie aferenti unei proprietiti imobiliare
este de asteptat si existe fizic.

Durata de viati fizica a unei masini/unui echipament/unei instalatii (MEI) Numdrul de ani estimati in care o MEI va
putea fi utilizatd fizic, pAnd clnd deteriorarile fizice ale acesteia o vor face inutilizabila si fird a lua In considerare
posibilitatea retragerii mai devreme din functiune din cauza deprecierii functionale sau economice.

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

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

Evaluarea garantiilor Stabilirea valorii de piata (sau., dupa 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 persoand fizicd, un grup de persoane fizice sau o persoani fizica din cadrul unei entitati,
indiferent daci are/au statutul de angajat (personal intern) sau de contractor (extern), care posedi calificirile, abilitatea i
experien{a necesare pentru efectuarea unei evaludri in mod obiectiv, nepartinitor, etic $i competent. in anumite Jjurisdictii
pentru ca o persoand si poati exercita profesia de evaluator, se impune certificarea acesteia.

O persoand fizica sau juridicd care are calitatea de evaluator autorizat in conditiile Ordonantei Guvernului nr. 24/2011
privind unele mésuri in domeniul evaludrii bunurilor, aprobati prin Legea nr. 99/2013, cu modificarile ulte

Evaluator cu specializarea EBM Persoani fizica, membru titular ANEVAR, cu competente in evaluarea bunurilor
mobile, dovedite cu legitimatia si parafa emise de Asociatic

Evaluator cu specializarea EI Persoani fizicd, membru titular ANEVAR, cu competente in evaluarea intreprinderii, a
fondului de comert si a altor active necorporale, dovedite cu legitimatia si parafa emise de Asociatie

Evaluator cu specializarea EPI Persoand fizicd, membru titular ANEVAR, cu competente in evaluarea proprietitilor
imobiliare, dovedite cu legitimatia si parafa emise de Asociatie
Informatii (data) Informatii cantitative si calitative disponibile evaluatorului.

Informati observabile (observable data) Informatii disponibile imediat participantilor de pe piati cu privire la evenimente
sau tranzactii curente, informatii care sunt utilizate pentry estimarea valorii unui bun si/sau datorie

Inspectie O observare, vizitd a amplasamentului, trecere, vizionare ori examinare vizuald non-invazivi a unui bun
imobil sau bun mobil. O inspectie este efectuatd pentru a sprijini procesul de identificare a caracteristicilor relevante ale
bunului intr-un serviciu de evaluare. Inspectia realizati de un evaluator este limitatd de obicei la aspecte usor observabile,
fard utilizarea unor dispozitive ori efectuarea unor testiri speciale. Inspectia realizati de un evaluator nu reprezmta
echivalentul unei nspectii sau a unei expertiziri efectuati de un profesionist (de exemplu, inginer in structura cogsﬁ:xyapﬁ@ﬂq;_ s,
arhitect ori inginer autovehicule). A ‘«‘i“waﬁg ;

Instalatii Active care sunt combinate indisolubil cu alte active corporale si care pot include const? g
nepermanente, masini $i echipamente. o

Membru corporativ ANEVAR Persoana juridics, constituiti sub formd de societate comerci’ﬁ: cuu.
Romania sau intr-un alt stat membru al Uniunii Europene care presteaza servu:u de evaluare s e'%te n

corporativ emisi de ANEVAR. % ﬁ,z T
Membru titular ANEVAR Persoani fizics, indiferent de cetiifenie, nationalitate, religie, sex sau convingen politice,
care prin pregatirea si experienta sa in domeniul evalugrii a dobéndit o competenti deosebiti de intelegere si de rezolvare a
problemelor din domeniul evalurii. Calitatea de membru titular se dovedeste cu legitimatia §i parafa emise de ANEVAR.
Persoani fizied, indiferent de cetifenie, nationalitate, religie, sex sau convingeri politice, care prin pregitirea si
experienia sa in domeniul evaludrii a dobandit o competentd deosebitd de intelegere si de rezolvare a problemelor din
domeniul evaluirii. Calitatea de membru titular se dovedeste cu legitimatia si parafa emise de ANEVAR.
Metod:i de evaluare in cadrul abordirilor in evaluare, un mod specific de estimare a valorii.
Mijloc fix Orice imobilizare corporali, care este definutd pentru a fi utilizatii in productia sau in livrarea de bunuri sau
in prestarea de servicii, pentru a fi inchiriatii tertilor sau in scopuri administrative, daca are o durati normali de utilizare
mai mare de un an i ¢ valoare mai mare decit limita stabilitd prin Hotdrarea Guvernului.
Pre{ (price) Suma de bani sau alte contraprestatii cerute, oferite sau plitite pentru un activ sau pentru transferul unei
datorii. Pretul poate diferi de valoare.
Pretul bunurilor comparabile Se referd la preturile de tranzactionare sau la preturile din ofertele de vanzare alcp .
ag.
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acestor bunuri.

Proprietate comparabila Proprietatea care a ficut subiectul unei vanziri sau a unei oferte active recente si care are
caracteristici fizice, juridice si economice similare cu cele ale proprietiii subiect (caracteristici care pot fi in mod credibil
si rezonabil ajustate pentru ca proprietatea comparabila sd reprezinte un substitut al proprietiitii subiect).

Rata (ratele) de actualizare (discount rate(s)) O ratd a rentabilitatii utilizati pentru conversia unei sume de bani care
urmeazi si fie plitita sau incasata

Rata de capitalizare pentru clidire Raportul dintre venitul aferent cladirii si valoarea cladirii; utilizatd in tehnicile
reziduale prin care venitul total aferent proprieti(ii 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; utilizati in tehnicile
teziduale prin care venitul total generat de proprietatea imobiliara se imparte in 1) venit atribuibil terenului si 2) venit
atribuibil cladirii.

Rata de capitalizare totald Venitul net anual fmpirtit 1a pret sau valoare. Cunoscuti si sub numele de ratd totald.

Rationament profesional (professional Judgement) Utilizarea cunostintelor si experienfei acumulate, precum si a
Judecatii critice, pentru a lua o decizie in cunostinga de cauza.

Semndturd Dovadd personalizatd care indici autenticitatea lucririi efectuate de evaluator si accepltareq
responsabilitifii sale privind continutul, analizele gi concluziile din raport. Acolo ynde in text apare termenul |, semnditurd"
acesta poate fi interpretat si ca semndturd electronicd certificatd extinsd, in mdsura in care pdrfile convin acest lucru.
Termenul semndturd electronicd este considerat termenul generic ce permite autentificarea unui document electronic. Se
Joloseste generic termenul de , semndturd electronici” pentru a conferi neutralitate i pentru a nu limita prevederile la
tehnologia criptograficd actuald. Practic, semndtura electronicd este echivalenti cu procesul de autentificare a unui
document electronic printr-un ceriificat digital calificar.

Specialist(specialist) O persoand sau grup de persoane care are/au capabilititi tehnice, experientd §i cunostinte
necesare pentru a realiza o evaluare sau a asista in realizarea unei evaluiri sau a procesului de verificare si 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
desfasurarea activititii de evaluare

Teren in exces Teren care nu este necesar pentru a deservi sau sustine utilizarea existenti. Cea mai bun# 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 fi vindut separat si trebuie evaluat ca activ individual.

Teren in surplus Teren care, la momentul evaluirii, nu este necesar sustinerii utilizirii 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 §i ar putea sau nu ar putea contribui la valoarea parcelei amenajate.

Teren viran Teren pe care nu au fost ficute amenajiri. Terenul in starea sa naturali fnainte de nivelare, de construire,
de parcelare sau de instalare a utilitatilor

Tipul (tipurile) valorii (basis (bases) of value) Ipotezele fundamentale pe care se bazeazi sau se vor baza valorile
raportate (a se vedea SEV 102 Tipuri ale valorii, sectiunea 10).

Utilizare desemnatd Motivul (metivele) pentru care este estimati o valoare, asa cum este aceasta descrisd in
termenii de referingd ai evaludirii. Aceasta mai este cunoscuti si ca scopul desemnat.

Utilizator desemnat (intended user) 1. Orice terta parte, asa cum a fost ea identificatii de citre client si evaluator in
termenii de referin{i ai evaluirii ca utilizatori ai raportului de evaluare,
2. Clientul sau orice alti persoani fizica sau juridicd cireia i se acords de citre evaluator, Tn scris, dreptul de a utiliza, in
anumite conditii, raportul de evaluare. De exemplu, in cazul unui raport de evaluare angajat §i platit de citre un ’QJ_:@;‘_%%?

pentru a f1 utilizat in legéturd cu contractarea unui imprumut de la o banci, banca respectivé poate fi un utilii:}}@@m 14
al raportului. Leod™®

Valoare (value) Opinia cantitativd a evaluatorului cu privire la rezultatele procesului de eval(i:ﬁ;; orare

conformad in totalitate cu cerintele SEV la data evaluirii. ? '{@%ﬂ e

Valoare echitabila (equitable value) Aceasta reprezinti pretul estimat pentru transferul unui activ sat al uied'd i

Intre parti identificate, aflate in cunostingi de cauza si hotirite, pret care reflectd interesele acelor parti. '\ }":"J@, F :
Valoare impozabila Rezultatul evalufirii pentru impozitare, realizati in conformitate cu prevederﬂéf:f‘(}}}??}*-_

respectiv valoarea clidirii nerezidentiale/ rezidentiale detinute de persoane juridice, la care se aplica cota de impozit.
Valoare de investitie (investment value} Valoarea unui activ pentru proprietarul acestuia sau pentru un proprietar

potential, avand in vedere o anumiti investitie sau anumite scopuri de exploatare (cunoscuti in englezi si ca ,,worth™).

Valoare de lichidare (liguidation value) Valoarea de lichidare reprezintd suma care ar fi obtinutd cdnd un activ
sau grup de active se vinde in cadrul procesului de lichidare, vanzdtorul fiind constrdns s& vandd pdnd la o anumiti datd.
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 tipicc penlru activitatea de marketing; sau (b) vdinzarea forjaid, cu o perioad
limitatd pentru activitatea de marketing.

Valoare de piatii (market value) Suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data
evaludrii, intre un cumpéritor hotirat si un vanzitor hotirat, intr-o tranzacfie nepartinitoare, dupi un marketing adecvat si
in care pértile au actionat ficcare in cunostinti de cauzi. prudent si fard constringere.

Valoarea sinergici (synergistic value) Reprezinti rezultatul creat in urma combinirii a doud sau mai multe active
sau drepturi, atunci ¢énd valoarea rezultati in urma combinirii este mai mare decét suma valorilor individuale. Daca
sinergiile se obfin numai de ciitre un anumit cumpdrdtor, atunci valoarea sinergiei este diferitd de valoarea de piati,
deoarece valoarca sinergiei reflectd caracteristicile speciale ale unui activ, care au o valoare numai pentru un anumit
cumpardtor. Valoarea care depiseste suma valorilor individuale este cunoscuti si sub numele de valoare de comasare.

Vinzare Vinzarea este procesul de la ofertare pand la incheierea tranzactiei si poate include oricare etapi dinpa .
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proces.

Virsta efectivd Virsta estimatd a unui bun in comparatie cu un bun nou, de acelagi tip. Este indicati de starea in
care se afla bunul. Starea bunului este determinata de numérul si calitatea reparatiilor curente sau capitale, de regimul de
utilizare. Ca urmare, varsta efectiva poate s fie mai micd, egalit sau mai mare decat vérsta cronologica.

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 analizi a evaluatorului pentru a verifica
conformitatea cu SEV sau cu un standard din SEV aplicabil(e) la 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,

Zonare Conditiile permisive i restrictive care decurg din legislatia privind utilizarea terenurilor §i constructiilor
in functie de incadrarea intr-o anumitd zona 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;
= Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu este actionar, asociat sau persoana afiliata
sau implicata cu beneficiarul ;
= Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care sa-i confere acestuia sau
unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziile exprimate in evaluare :
= Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu are alt interes financiar legat de finalizarea
tranzactiei;
] Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele, recomandarile si
metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).
Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale;
_ Proprietatea supusa evaluarii a fost inspectata 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 §i corecte. Estimrile si
concluziile se bazcazi pe informatii si date considerate de citre evaluator ca fiind adevirate si corecte, precum si pe
concluziile inspectiei asupra proprietiitii. pe care am efectuat-o la data 23 septembrie 2025.
= Analizele, opiniile si concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele si concluziile limitative mentionate si sunt
analizele, opiniile si concluziile mele profesionale personale, impartiale si nepiirtinitoare.
u Nu am interese anterioare, prezente sauviitoare in privina bunurilor mobilecare face obiectul prezentului raport de
evaluare §i nu am nici un interes personal privind partile implicate in prezenta misiune, exceptie ficind rolul menfionat
aicl.
. Implicarea mea in aceastd misiune nu este conditionati de formularea sau prezentarea unui rezultat prestabilit
legat de mérimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaludrii si legat de producerea unui eveniment care
favorizeazi cauza clientului in functie de opinia mea.
= Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport, in concordanid cu
Standardele de Evaluare AN.E.V.AR., editia 2025,
= Posed cunogtinjele §i experienfa necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu exceptia persoanelor
mentionate in raportul de evaluare, nici o alt3 persoani nu mi-a acordat asistenta profesionalii 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 EVALUARIT

2.1 IDENTIFICAREA EVALUATORULUI SI A COMPETENTEI ACESTUIA
Evaluator, prestator: CRISTIU-NINU I. [OAN-RAZVAN — EXPERT EVALUATOR, in calitate
de persoand fizicd autorizati, avind C.LF. 52432206 st 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 , avand Cont IBAN RO85BRMA350102573951R001, Alexandria, deschis la EXIM
BANCA ROMANEASCA S.A. sucursala Alexandria
Raportul de evaluare este intocmit de : ing. CRISTIU-NINU IOAN-RAZVAN, avind calitatea de
Evaluator autorizat Membru Titular A.N.E.V.A.R. legitimatie nr.11891 specializarea E.I. / EP.L /
E.B.M., cu specialitatea inginer si jurist, posesor al certificatelor de atestare expert evaluaior
ANEVAR : nr.4086/26.03.2003(evaluare intreprinderi), nr. 411/29.11.2005 (evaluare bumuri mobile),
nr.1133/20.03. 2006(evaluare bunuri imobile), Mobil: +40745664824 +40723352101
e-mail:razvan.cristiu@gmail.com, numita in cele ce urmeazit PRESTATOR

goria de folosinfi curfi constructii, cu suprafata de 3287mp, amplasat in T3 1, P340.341,

2.2. IDENTIFICAREA CLIENTULUIL 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 cand un evaluator este angajat
de un client tertd parte), precum gi clientii interni (§i anume, evaluarea efectuatd pentru un angajator).-
Glosar 2025.

Primiria comunei Migura, cu sediul in str. Principald, nr.117,sat Mégura, Comuna
Magura, judetul Teleorman, cod postal 147190, avand CIF 4652775, cu telefon 0247320689, fax
0247320689, reprezentati prin Ionescu Atanase , avind functia de primar, numiti in cele ce
urmeazd CLIENTavand functia de primar, numita in cele ce urmeaza CLIENT

2.2.2. Identificarea altor utilizatori desemnati
- Clientul si orice tertd parte, asa cum au fost ei identificati de citre evaluator, prin nume sau tip, in baza
comunicarii cu clientul, ca utilizatori ai raportului de evaluare sau ai raportului de verificare-Glosar
2025.
- Clientul sau orice alta persoana fizica sau juridica cireia i se acordi de citre evaluator, in scris, dreptul
de a utiliza, in anumite conditii, raportul de evaluare. -Glosar 2025.

2.3. UTILIZARE DESEMNATA MOTI VUL (MOTIVELE) EVALUARIT
Utilizare desemnatd Motivul (motivele) pentru care este estimati o valoare, asa cum este aceasta

descrisé in termenii de referin{a ai evaludrii. Aceasta mai este cunoscuti s1 ca scopul desemnat.
Obiectul evaluarii il constituie terenul intravilan -
“Teren intravilan, avind CF 24556 si NC 24556, categoria de folosintd curti constructii, cu
suprafata de 3287mp, amplasat in T31, P340,341, str. Agricultori, sat Guruieni, comuna Mdgura,
Judetul Teleorman”, descrise in cuprinsul raportului de evaluare.

Utilizare desemnatd Motivul (motivele) prezentului raport est?ﬁﬁgﬁqgea nivelului minim
al redeventei anuale pe baza valorii de piata a proprietitii mentionatd matrsus fn"ﬁé@}ggesion&rﬁ;

Valoarea proprietdtii imobiliare a fost determinata in confor lgﬁé@%ﬁﬁﬁﬁﬁdale aplicabile
acestui tip de valoare tinandu-se cont de scopul pentru care s-a solicy tgj‘%,e%f@a’gead respectiv cu

AR

Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2025. I\\%M % A |
2.4.TIPUL SI PREMISA VALORII QS

2.4.1. Tipul si premisa valorii: 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,

In prezentul raport de evaluare a fost estimata tipul de valoare valoarea de piata premisa de cea mai

buna utilizare a bunului imobil. Pag.10
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Standardul de evaluare - SEV 101 Termenii de referintd ai evaluirii (IVS 101) cere clientului si evaluatorului sd convind
asupra termenilor de referintd ai evaluirii, sau ai verificirii evaludrii, care sunt adecvati pentru utilizarea desemnati.
Acesta prezinti cerintele minime de evaluare sau de verificare a evaluirii pentru acei termeni de referinti ai evaludrii,
20. Cerinte privind evaluarea

20.1 Termenii de referinti ai evaluarii rrebuie si specifice urmatoarele;

(@) Activul (activele) si/sau datoria (datoriile) supus(@/e) evaluarii: acrivul (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 (clientii). persoana, persoanele ori entitatea care solicitd evaluatorulyi si efectueze o anumita evaluare.
Clientii pot fi interni {evaludrile sunt efectuate pentru un angajator) sau externi (atunci eind evaluatorul este solicitat de un
client terta parte);

(¢) Utilizarea desemnatd (dacd este cazul): motivul pentru care se efectueazi evaluarea,

(d) Utilizatorul desemnat (daci este cazul): orice parte pe care clientul o identifici in termenii de referinti ai evaludirii ca
fiind wn utilizator al evaludrii;

(e) Evaluatorul: evaluatorul poate fi o persoani fizici. un grup de persoane fizice sau o persoani fizici din cadrul unei
entitdfi, indiferent dacd este angajatul acesteia (evaluator intern) sau in relatii contractuale cu aceasta (personal
contractant/extern), care detine calificirile, abilitatea §i experienta necesare pentru a efectua o evalugre intr-o maniers
obiectivi, nepértinitoare, eticd si competentd. Evaluatorul trebuie si dezviluie orice potential conflict de interese sau
subiectivism;

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

(&) Data evaludrii: trebuie specificatii data evaludrii. Dacd data evaludirii diferd de data emiterii raportului de evaluare,
atunci i aceastd datd ar trebui specificatd;

(h)  Tipul (tipurile) valorii utilizat(e): potrivit SEV 102 Tipuri ale valorii, tipul valorii trebuie si fie adecvat utilizdrii
desemnate a evaluirii. Sursa definitiei oricirui tip al vaiorii wtilizat trebuie citatd sau acesta frebuie explicat;

() Natura si amploarea activitifilor evaluatorului si oricare limitiri ale acestora: frebuie identificati oricare limitare sau
restrictie a inspeciei, documentarii si/sau a analizelor utilizate in cadrul evaludrii. Daci nu sunt disponibile informatii
relevante deoarece conditiile in care se desfisoard procesul de evaluare restrictioneaza documentarea trebuie identificate
aceste restrictii, 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);

(i) Natura si sursa informatiilor pe care se bazeazi evaluatorul: natura si sursa informatiilor semmificative pe care se
bazeazi evaluatorul, precum si orice verificare sau mijloc de control semnificativ(d) utilizat() pentru a se asigura
acuratetea acestor informatii;

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

(1) Specialist: utilizarea si rolul unui specialist;

(m) Factorii de mediu, sociali si de guvernanti: oricare cerinte cu privire la luarea in considerare a factorilor de mediu,
sociali si de guvernanid 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 urmeazi si fe livrat clientului, Acesta ar trebui sa includi o descriere a
tipului si amplorii documentatiei ce urmeazi si fie livrati;

(0) Restrictii de utilizare, difuzare si publicare a raportului; cnd este necesar sau de dorit s4 se restrictioneze utilizarea
evaludrii sau a celor care pot si se bazeze pe aceasta, frebuie si se comunice clar care sunt wiilizatorii desemnati si
restrictiile;

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

20.2 Termenii de referintd ai evaluirii frebuic stabiliti §i conveniti in seris intre client i evaluator inainte de finalizarca
raportului de evaluare. Oricare modificare a termenilor de referintd ai evaludrii Thainte de finalizarea evaludrii trebuie
comunicati si conveniti in scris.

20.3 Daca, pe parcursul unei misiuni de evaluare, devine clar ci termenii de referintd ai evaluirii nu vor conduce la o
valoare conforma cu SEV, evaluarea va fi consideratd ca fiind neconformi cu SEV.

30. Cerinte privind verificarea procesului de evaluare si verificarea valorii

30.1 Verificarea evaludirii nu reprezinti o evaluare. Termenii de referingd ai verificarii evaludrii rebuie s specifice dac
verificarea evaludrii Teprezintd o verificare a procesului de evaluare sau o verificare a valorii ori ambele.

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

(b) verificarea valorii se referi la cat de rezonabili este valoarea.

30.2 Termenii de referin{a ai unei misiuni care este fic o verificare a procesului de evaluare, fie o verificare a valorii sau
ambele trebuie si includi cel putin urmatoarele:

(@)  fipul de verificare care se realizeazd;

(b) scopul agreat din care s reiasd daci verificarea evaludrii reprezintd o verificare a procesid
a valorii sau ambele;

im0 verificare
e
e

ey 'é’d,é\ 8
(¢)  activul (activele) gi/sau datoria (datoriile) evaluat(d/e) supus(@/e)} verificarii; i Pere, T\
(d) identitatea verificatorului; i\\% i, ‘é’%:
a B 5 . \W(#] e . =1
(e) identitatea clientului; W b, 7§
il 5 o i D 4 =
()  wtilizarea desemnatd; 7 S
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(&) wutilizatorii desemnati dacd este cazul:

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

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

() procedurile care vor fi aplicate si documentatia care va fi verificata,

10. Imtroducere

10.1 Tipurile valorii descriu premiscle sau cerintele fundamentale pe care se vor baza valorile raportate. Este esential
ca tipul (sau tipurile) valorii si fie adecvat(e) termenilor de referind si wtilizdrii desemnate a evaludrii, deoarece tipul
valorii poate influenta sau dicta evaluatorului selectarea metodelor de evaluare, a datelor de intrare $i a ipotezelor si, in
final, valoarea.

10.2 Existd diferite ripuri ale valorii utilizate in evaluare. Evaluatorul poate primi solicitarea sa utilizeze fipuri 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 condifiile in care este utilizat un activ si/sau o datorie.
Diferite tipuri ale valorii pot impune o anumiti 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 urmatoarele (pentru detalii suplimentare, a se
vedea SEV 102 Tipuri ale valorii, Anexi, A90-A120):

(a) cea mai buni utilizare;

(b) utilizarea curenti/utilizarea existenti;

(¢) vinzarea ordonati; si

(d) vinzarea fortati.

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

10.5 Majoritatea tipurilor valorii reflectd ipoteze care pot include una sau mai multe dintre urmatoarele caracteristici,
fari a se limita la aceasti lista:

(a) cumpiritor sau vanzitor ipotetic;

(b) pérti cunoscute sau specifice;

(c) membri ai unui grup identificat/deseris de parti potentiale;

(d) daca partile sunt afectate de conditii sau motivatii speciale la data presupusi (de exemplu, constringeri); si/sau

(e) un nivel presupus de cunostinte.

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

Acest standard soliciti evaluatorului si selecteze tipul adecvat al valorii (sau tipurile) si si urmeze toate cerintele
aplicabile aferente acelui tip al valorii, fie ci acele cerinfe sunt incluse in acest standard (pentru tipurile valorii
definite in SEV), fie ¢4 nu sunt incluse (pentru tipurile valorii care nu sunt definite in SEV).

20. Tipuri ale valerii

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 previzuie prin legislatia fiecirei jurisdictii, reglementirile autoritétilor locale, standardele aplicabile sau cele
recunoscute $i adoptate prin acorduri internationale.

Tipurile valorii definite in SEV sunt (a se vedea SEV 102 Tipuri ale valorii, Anexi, A10-A601

(a) valoarea de piatd A10;

(b) chiria de piatd A20;

(c) valoarea echitabili A30;

(d) valoarea de investitie A40;

(e) valoarea sinergiei A50; si

()  valoarea de lichidare A60.

20.2 Alte fipuri ale valorii pot fi solicitate pentru raportare financiard, raportare fiscald sau in alte contexte legale ori de
reglementare. In functie de sursa ripului valorii, aceleasi concepte pot fi definite diferit sau pot impune abordiri diferite ale
evaludrii. Prin urmare, evaluatorul ar trebui sa identifice, si enunte i sa aplice cu griji tipul valorii adecvat pentru o
anumitd evaluare (o lista neexhaustiva a altor fipuri ale valorii este inclusi in SEV 102 Tipuri ale valorii, Anexs, A70-
A80).

20.3 Conform SEV 101 Termenii de referintd ai evaludrii, tipul valorii trebuie si fie adecvat utilizdrii desemnate.
Orice tip al valorii trebuie insotit de sursa definitiei sau trebuie explicat.

20.4 Evaluatorul este tesponsabil cu infelegerea reglementarilor, Jurisprudentei si a altor ghiduri de interpretare
aferente tuturor tipurilor valorii utilizate.

20.5 Tipurile valorii ilustrate in SEV 102 Tipuri ale valorii, Anexa, AT70-A80, sunt definite de alte organizatii decat
ANEVAR si este sarcina evaluatorului si se asigure ca utilizeazi definitia relevanta.

30. Factori specifici entitatii

30.11n cazul majoritatii tipurilor valorii, factorii care sunt specifici unui anumit cumpiritor sau vanzitor §i care nu
sunt accesibili participantilor de pe piaf# sunt, in general, exclusi din datele de intrare utilizate intr-0 evaluare bazata pe

informatii de piata. Exemple de factori specifici entitatii care pot s& nu fie accesibili paﬂicipan;ﬂﬂ{x’giﬂwmclud, fara
a se limita la acestea, urmétoarele: Ijgg“‘ a g 0N

& £ . . ; s e | B a9
(a) o crestere sau o reducere a valorii generate prin crearea unui portofoliu de active similgre; ., B~ ‘ﬁ-}\}‘
(b) sinergia unica intre activ (active) si alt(e) activ (active) detinut(e) de entitate; ‘
(c) drepturile sau restrictiile legale care se aplici numai unei anumite entitati; Q\\." '=‘
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(d) beneficiul fiscal sau obligatia fiscald specifica numai unei anumite entititi; si

(e) abilitatea de a exploata un activ care este specific numai acelei entititi

30.2. Faptul c4 astfel de factori sunt specifici entititii sau c4 ar fi accesibili si altora de pe piati se determina, de
reguld, de la caz la caz. De exemplu, este posibil ca un activ sd nu fic tranzactionat in mod normal ca un element de sine
statator, ci ca parte a unui grup de active. In acest caz, orice sinergie cu activele asociate ar fi transferata participantilor de
pe piatd impreund cu transferul grupului si, prin urmare, nu este specifica numai entitiii.

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, Anexi, A40), in evaluarea activului (activelor) si/sau a
datoriei (datoriilor) ar trebui si fie reflectati factorii specifici entitatii. Situatiile in care poate fi solicitatii valoarea pentru
un anumit proprietar includ, firi a se limita la acestea, urmatoarele exemple:

(a) fundamentarea deciziilor de investitie; si

(b) wverificarea performantei unui activ.

40. Sinergia

40.1 Sinergia se referd la beneficiile aferente combindrii activelor si/sau datoriilor. Cind este prezenti, sinergia face ca
valoarea unui grup de active si/sau datorii sa fie mai mare decét suma valorilor individuale ale activelor si datoriilor,
clement cu element. De reguld, sinergia are legituri cu reducerea costurilor si/sau cregterea veniturilor si/sau reducerea
riscurilor.

40.2 Daca sinergia ar trebui sau nu ar trebui sa fie luati 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 piati (a se vedea comentariul de la capitolul Factori specifici entiti{ii, din
paragrafele 30.1-30.3 ale acestui standard).

40.3 Pentru a putea aprecia daci sinergia este disponibili $i altor participanti de pe pia{d, evaluatorul se poate baza pe
marimea sinergiei $i nu pe modul specific in care se poate realiza acea sinergie.

50. Ipoteze

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

(a) starea activului in cadrul schimbului ipotetic, sau

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

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

50.3 Ipotezcle bazate pe fapte presupuse a fi in concordanti sau carc ar putca {i in concordantd cu faptele existente la
data evaludrii pot reflecta limitarea cercetirii sau documentirii realizate de ciitre evaluaior. Exemple de astfel de ipoteze
includ - fard a se limita fa acestea - urmitoarele:

(a) ipoteza ¢i un activ si/sau o datorie aferent(d/e) unei intreprinderi este (sunt)

(b) transferat(d/e) separat de intreprindere, fie in mod individual, fie ca un grup;

(c) ipoteza ca un activ si/sau o datorie evaluat(a/e) individual este (sunt) transferat(d/e) impreuna cu alt(d)(e) activ(e)
si/sau datorie(ii) complementare; si

(d) ipoteza cd un pachet de actiuni este transferat fie ca un tot unitar, fie in mod individual.

50.4 Pentru a rezulta o evaluare conformi cu SEV, toate ipotezele semnificative frebuie si fie rezonabile in
circumstantele date, si fie argumentate prin date de piata si si fie relevante avand in vedere wtilizarea desemnatd pentru
care este necesari evaluarea.

60. Ipoteze speciale

60.1 Cénd se stabileste o ipotezi prin care se presupun situatii care diferi de cele existente la data evaludrii, ipoteza
respectivd devine o ipotezi speciald”. Ipotezele speciale sunt utilizate adesea pentru a descrie efectul unor modificiri
posibile ale valorii unui activ. Acestea sunt desemmnate ca fiind ,,speciale” pentru a sublinia utilizatorului evaludrii faptul ca
o evaluare este conditionati de o schimbare a circumstantelor curente sau ci aceasta reflects un punct de vedere garetdé s,
reguld, s-ar putea sd nu fie luat in considerare de citre participanii de pe piata la data evaludrii. Exemple (,}%%gtfe[ de %‘
ipoteze sunt, printre altele: A 2 %

ar fi folositd de un participant de pe piata. “‘\"‘?‘(ﬂ?g,‘,,& s
60.2 Pentru a rezulta o evaluare conforma cu SEV, toate ipotezele speciale semnificative trebuie s fie 165&151'&3,1‘:’1‘5%/

circumstanfele date, s fie argumentate prin date de piati si si fie relevante avand in vedere utilizarea desemnati pentru
carc cstc ncecsara evaluarea.

70. Costuri de tranzactionare

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

80. Alocarea valorii

80.1 Alocarea valorii reprezinti 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, jar
evaluatorul trebuie:

(a) sa urmeze orice cerinfe legale sau de reglementare aplicabile;

(b) sa prezinte o descriere clari a wtilizéirii desemnate a alocirii;

(c) sa ia In considerare faptele §i circumstantele, de exemplu, caracteristica (caracteristicile) relevanti(e) a (ale)
elementelor la care se aplica alocarea;
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(d) sd utilizeze metodologia (metodologiile) adecvati (adecvate) circumstantelor.

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

Tipurile valorii sunt prezentate in Anexd. Anexa frebuie urmati atunci cind evaluatorul utilizeazs tipul valorii descris
in aceasta, dupa caz.

Al0. Valoarea de piata

Al0.1 Valoarea de piajd reprezinta suma estimati pentru care un activsi/sau o datorie ar putea fi schimbat(3) la data
evalugrii, intre un cumpiritor hotardt si un vénzitor hotarat, intr-o tranzactie nepirtinitoare, dupd un marketing adecvat si
in care pirtile au actionat fiecare in cunostin{i de cauzi, prudent i fard constrangere.

A10.2 Definitia valorii de piaid trebuie aplicati in conformitate cu urmitorul cadru conceptual:

(a) ,suma estimatd” se referd la un pre; exprimat in unititi monetare platibile pentru gctiv, intr-o tranzaciie
nepartinitoare de piafd. Valoarea de piafd este preful cel mai probabil care se poate obtine in mod rezonabil pe piata, la
data evaludrii, in conformitate cu definitia valorii de piatd. Acesta este cel mai bun pref care se poate obfine in mod
rezonabil de catre vanzitor i cel mai avantajos pref care se poate obtine in mod rezonabil de citre cumparitor. Aceasti
estimare exclude, Tn mod explicit, un pref estimat, majorat sau micsorat de clauze sau de situatii speciale, cum ar fi o
finanfare atipica, operafiuni de vanzare si de leaseback, compensiri sau concesii speciale acordate de orice persoani
asociatd cu vénzarea, precum si orice element al valorii disponibil doar unui proprietar sau cumpdritor specific;

(b) .un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(#)” se refers la faptul ca valoarea umui activ sau a unei datorii este
mai degrabi o sumi de bani estimati decit o suma de bani predeterminats sau un pref de vanzare efectiv. Este preful dintr-
o tranzactie care intruneste toate elementele continute in

definitia valorii de piafd la data evaludgrii:

(©) .la data evaludrii” cere ca valoarea si fie specificd unui moment, adici la o anumita dati. Deoarece pietele si
condifiile de piati se por modifica, valoarea estimati poate s fie incorecti sau necorespunzatoare pentru o alta dati.
Mérimea valorii va reflecta starea i circumstantele pietei, asa cum sunt ele la data evaludrii, si nu cele aferente oricirei
alte date;

(d) .intre un cumpéritor hotdrat“ se referd la un cumpiiritor care este motivat, dar nu si obligat si cumpere. Acest
cumpdrator nu este nici nerdbditor, nici decis si cumpere la orice pref. De asemenea, acest cumpdrdtor este unul care
achizitioneazi in conformitate mai degrabi cu realitiile pietei curente si cu agteptiirile pietei curente decét cu cele ale unei
piete imaginare sau ipotetice, a cérei existen{d nu poate fi demonstrata sau anticipats, Cumpératorul ipotetic nu ar pliti un
pref mai mare decat preful cerut pe piata. Proprietarul curent este inclus intre cei care formeazi .plata’”;

(e) .51 un vinzitor hotdrat” nu este nici un vanzitor nerdbditor, nici un vanzitor fortat si vandi la orice pref, nici
unul pregatit pentru a vinde la un pref care nu este considerat a fi rezonabil pe piata curentd. Vanzitorul hotirit este
motivat sd vandd activul, in conditiile pietei. la cel mai bun pref 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 hotdrat este un proprietar ipotetic;

() .intr-o tranzactie nepartinitoare” se refer la o tranzactie care are loc intre par{i care nu au o relatie deosebita sau
speciald, de exemplu, intre compania mami si companiile sucursale sau intre proprietar si chiriag, care ar putea face ca
nivelul prefului si nu fie caracteristic pentru piati sau si fie majorat. Tranzactia la valoarea de piafd se presupune ci are
loc intre pir{i fard o legiturd intre cle, fiecare actiondnd in mod independent;

(8) ..dupd un marketing adecvat™ inseamnd ci aciivul a fost expus pe piatd in modul cel mai adecvat pentru a se
efectua cedarea lui la cel mai bun pref care se poate obtine in mod rezonabil, in conformitate cu definitia valorii de piagd.
Metoda de valorificare prin vanzare este considerat a fi acea metodi prin care se obtine cel mai bun pref pe piata la care
vanzatorul are acces. Durata timpului de expunere pe piafi nu este o perioada fixa, i va varia in functie de tipul activului si
de conditiile pietei. Singurul criteriu este acela ci trebuie si fi existat timp suficient pentru ca activul sa fie adus in atentia
unui numér adecvat de participanti de pe piafd. Perioada de expunere este situatd inainte de data evaludrii;

(h) .in care partile au actionat fiecare in cunostinti de cauzi, prudent” presupune ci atit cumpdritorul hotarat, cat si
vanzatorul hotdrdt sunt informati. de o manierd rezonabild, despre natura si caracteristicile activului, despre utilizirile
curente i cele potentiale ale acestuia, precum si despre starea in care se afld piata la data evaludrii. Se mai presupune ca
fiecare parte utilizeazi acele cunostinte in mod prudent pentru a ciuta pregul cel mai favorabil corespunzitor pozitiei lor
ocupate in tranzactie. Prudenta se apreciazi prin referire la situatia pietei de la data evaludrii i neluand icrilé;g;g.' By ¢

€

eventualele informatii ulterioare acestei date. De exemplu, nu este neapérat imprudent ca un vinzitor s van i
o piafa cu prefuri in scadere, la un pref care este mai mic decét preturile de piata anterioare. in astfel de cazulfy yalabile )
pentru alte schimburi de pe pietele care Inregistreaza modificari ale prefurilor, cumpéritorul sau vénzétqiﬁgpﬁ & (?yﬁa g
actiona In conformitate cu cele mai bune informatii de piati de la data evaludrii: [ - oA

2

#
b

A g, A T
(1) 5l fard constrangere™ stabileste faptul ca fiecare parte este motivata sa incheie tranzactia, dar niciqi‘&i @ BN
fortatd in mod nejustificat si o faci. 123 '€_ £3
A10.3 Conceptul de valoare de piafd presupune un pref negociat pe o piaii deschisa si concurentiala uﬁg}@ participan(it o/
actioneaza in mod liber. Piata unui activ ar putea fi o piatd internationald sau o piatd locali. Piata poate fi 'é;%rs_'tituff'ﬁi,ﬁf/
numerosi cumpdritori i vanzitori sau poate fi o piati caracterizati printr-un numar limitat de participanti pe piéff&ﬁfﬂig’_ﬁar‘iﬁ
care activul se presupune ¢i este expus pentru vAnzare este piata in care activul, supus tranzacfionarii din punct de vedere
teoretic, se tranzactioneazi in mod normal.

. Al04 Valoarea de piatid a unui aciiv va reflecta cea mai buna 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 posibila
fizic, permisi legal si fezabila financiar. Cea mai buna wtilizare poate fi continuarea utilizarii curcnte a activului sau poate
fi o alta utilizare. Aceasta este determinatii de utilizarea pe care un participant de pe piatid ar intentiona si o dea unui activ
atunci cind stabileste preful pe care ar fi dispus s il ofere.

A10.5 Natura gi sursa datelor de intrare trebuie si fie adecvate tipului valorii, care, la rAndul siu, trebuie s3 tini contpag &
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de utilizarea desemnatd a evaludrii. De exemplu, la elaborarea unei concluzii asupra valorii se pot utiliza diferite aborddri
in evaluare si metode de evaluare, cu conditia si se bazeze pe date observabile. Prin definitie, abordarea prin piati va
utiliza informafii extrase din piata. Pentru ca valoarea estimati prin abordarea prin venit si fie valoarea de piatd, aceasta ar
frebui si se bazeze pe informatiile si ipotezele care ar fi impértasite de participantii de pe piati. Pentru ca valoarea
estimati prin abordarea prin cost si fie valoarea de piagd, costul unui activ cu aceeasi utilizare si ajustarile corespunzatoare
pentru deprecierea fizicl, functionald si economici ar trebui si fie estimate printr-o analizi a costurilor si deprecierilor de
pe piati.

Al10.6 Factorii care trebuie si determine care metodd (metode) de evaluare este (sunt) cea (cele) mai relevanti(e) si
adecvati(e) sunt informatiile disponibile si circumstantele de piati pentru activi/ subiect. Daci se bazeazi pe analiza
adecvata a datelor observabile, fiecare dintre abordirile in evaluare sau metodele de evaluare utilizate ar trebui si aibi
drept rezultat o estimare a valorii de piaid.

Al0.7 Valoarea de pioatd nu reflectd caracteristicile unui activ care au valoare pentru un anumit proprietar sau
cumpdrdtor §i care nu sunt disponibile altor cumpiritori din piati. Astfel de avantaje se pot referi la caracteristicile fizice,
geografice, de naturd economica sau juridic ale unui activ. Valoarea de piati impune s nu fie luat in considerare niciun
astfel de element deoarece, indiferent de moment, se presupune doar ci existid un cumparitor hotirat, si nu un anumit
cumpdritor hotirat.

A20. Chiria de piata

A20.1 Chiria de pia{a este suma estimati pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar putea fi inchiriat, la data
evaludrii, intre un locator hotirat si un locatar hotarét, cu clauze de inchiriere adecvate, Intr-o tranzactie nepirtinitoare,
dupd un marketing adecvat si in care pirile au actionat fiecare in cunostin{d de cauzi, prudent §i fird constrangere.

A20.2 Chiria de pia{a poate fi utilizati ca tip al valorii 1a evaluarea unei inchirieri sau a unui drept creat prin inchiriere.
In cazurile in care existd contracte de inchiriere, este necesar si se ia in considerare chiria contractuald iar in alte cazuri
chiria de piati.

A20.3 Pentru a ajuta la interpretarea definitiei chiriei de piati se poate utiliza cadrul conceptual al definitiei valorii de
piatd (a se vedea scctiunea A10). in particular, suma estimati exclude o chirie majoratd sau micsorati de clauze,
compensari sau reduceri speciale. ,,Clauzele de inchiriere corespunzatoare™ sunt acelea care ar fi, de reguld, convenite pe
piaid pentru acel tip de proprietate, la data evaludrii, intre participantii de pe pia{d. Estimarea chirici de piati ar trebui si
fie efectuatd numai in corelare cu clauzele principale de inchiriere luate in considerare de evaluator.

A20.4 Chiria contractuala este chiria platibila conform clauzelor unui contract efectiv de inchiriere. Chiria contractuali
poate fi fixa sau variabila pe durata contractului de inchiriere. Frecventa plifii chiriei §i baza calcularii variatiilor acesteia
sunt stipulate in contractul de inchiricre si rrebuie sa fic identificate si infelese pentru a se putea stabili beneficiile totale ce
revin locatorului, precum i obligaiile locatarului.

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

A20.6 La estimarea chiriei de piatdl, evaluatorul trebuie si ia in considerare urmitoarele:

(a) in ceea ce priveste chiria de piafd aferentd unui contract de inchiriere, termenii si 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, si

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

A30. Valoarea echitabili

A30.1 Valoarea echitabild este preful estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parti identificate,
aflate in cunostint de cauzi si hotirate, pret care reflecti interesele acelor parti.

A30.2 Valoarea echitabild cere estimarea prefului care este just pentru ambele pirti

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

A30.3 Valoarea echitabild estc un concept mai larg decit valoarea de piatd. Desi, in multe cazuri, pre;u%@ﬁféﬁ&qut;
pentru ambele parfi va fi egal cu cel care se poate obtine pe piatd, vor fi situatii in care estimarea valori echitabile ‘f}t\
presupune luarea in considerare a unor aspecte care nu trebuie considerate in estimarea valorii de piatd, qﬁé%ﬁ@@h 2\
elemente ale valorii sinergiei rezultate in urma combinirii drepturilor asupra proprietitii. ;}Tf hd § § ! é & = }

A30.4 Exemple privind utilizarca valorii echitabile includ: 37 §X .2‘? g‘ -

o i

1€

(@) estimarea prefului care este echitabil pentru participatia intr-o intreprindere necotati, deoarecefﬁx% Z :
defindtori anumiti poate fi echitabil pentru acestia, dar diferit de preful care ar putea fi obfinut pe piata, si ‘\\’% 2 b_ o

(b) estimarea prejului care ar fi echitabil pentru un locator si un locatar, fie pentru transferul permzi‘hé&glal aé}xﬁ@f"h
inchiriat, fie pentru anularea datoriei aferente contractului de inchiriere. o ng

A40. Valoarea de investitie

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

A40.2 Valoarea de investifie este un tip al valorii specific entitdtii. Desi valoarea unui activ pentru proprietarul acestuia
poate fi egald cu suma de bani care ar putea fi obfinuti din vAnzarea lui citre o altd parte, acest tip al valorii reflecta
beneficiile obtinute de o entitate din definerea activului si, ca urmare, nu presupune un schimb ipotetic. Valoarea de
investifie reflectd circumstantele si obiectivele financiare ale entitéifii pentru care se face evaluarea. Fa este deseori utilizata
pentru cuantificarea performantei investitiei.
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AS0. Valoarea sinergiei

A50.1 Valoarea sinergiei reprezinti rezultatul creat in urma combinirii a dous sau mai multe active sau drepturi, atunei
cand valoarea rezultata in urma combindrii este mai mare decét suma valorilor individuale. Daci sinergia se ob{ine numai
de citre un anumit cumpéritor. atunci valoarea sinergiei este diferita de valoarea de piatd, deoarece valoarea sinergiei
reflectd caracteristicile speciale ale unui aetiv, care au o valoare numai pentru un anumit cumparitor. in anumite jurisdictii,
valoarea care depiseste suma valorilor individuale ale drepturilor este cunoscuti si sub numele de ,.valoare de comasare™,

A60. Valoarea de lichidare

A60.1 Valoarea de lichidare reprezinta suma care ar fi obtinutd cind un activ sau grup de acfive se vinde in cadrul
procesului de lichidare, vanzitorul fiind constrins si vinda pani la o anumiti datd. Valoarea de lichidare se poate estima
in dou premise de evaluare diferite:

(@) vanzarea ordonati, cu o perioada tipici pentru activitatea de marketing; sau

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

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

Alte tipuri ale valorii

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

AT70.1 IFRS 13 defineste valoarea justa ca fiind preful care ar fi incasat pentru vAnzarea unui activ sau platit pentru
translerul unei datorii intr-o tranzactie reglementatd tntre participantii de pe piaii. la data evaludrii,

A70.2 In scopul taportdrii financiare, sunt peste 130 de {ari care solicitd sau permit utilizarea Standardelor
Internationale de Contabilitate publicate de Consiliul International pentru Standarde de Contabilitate. in plus, Consiliul
pentru Standarde de Contabilitate din Statele Unite ale Americii utilizeazi aceeasi definitie a valorii juste la Tema 820.

A80. Valoarea justa (legald/statutari)

A80.1 Multe autoriti{i nationale, statale sau locale utilizeazi valoarea justd ca tip al valorii asa cum este definit de
instante in spete antericare.

Premise ale valorii

Premisele valorii sunt incluse in Anexd. Anexa frebuie urmati atunci cnd se specifici premisele valorii, in functie de
situatie.

A90. Cea mai buni atilizare

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 aplicd cel mai frecvent activelor nefinanciare. Cu toate ca mulie active
financiare nu au utiliziri alternative, pot exista circumstante in care este necesard luarea in considerare a celei mai bune
utilizéri a activelor financiare.

A90.3 Cea mai bund utilizare trebuie si fie posibila fizic (daci este cazul), fezabild din punct de vedere financiar,
permisa din punct de vedere legal si sd genereze cea mai mare valoare a activului. Dacd cea mai buni utilizare este diferiti
de utilizarea curenti, valoarea este influentati de costul necesar conversiei activului 1a cea mai buna utilizare a sa.

A90.4 Cea mai buni utilizare a unui activ poate fi utilizarea sa curentd/ existenti atunci cand activul este utilizat optim.

A90.5 Cea mai buni utilizare a unui activ, evaluat ca fiind de sine stittor, poate si difere de cea mai buni utilizare a sa
ca parte a unui grup de active, situatic in care frebuie luatd in considerare contributia acelui activ la valoarea totali a
grupului de active.

A90.6 Determinarea celei mai bune utiliziri implicd luarea in considerare a urmitoarelor:

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

(b) pentru a respecta cerinta ca utilizarea si fie permisa din punct de vedere legal, este necesar sd fie luati in
considerare orice constrangere legala privind utilizarea activului, de exemplu, planul de urbanism/zonare, precum si
probabilitatea schimbarii acestor constrangeri;

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

A100. Utilizarea curenti/Utilizarea existenta

A100.1 Utilizarea curentd/utilizarea existentdi reprezintii felul in care este utilizat(d) in prezent un activ, o datorie sau un

grup de active si/sau de datorii. Utilizarea curentd poate si fie totodata cea mai buna utilizare, desi nu este obligatoriu.
A110. Vinzarea ordonati

A110.1 Vénzarea ordonatd descrie valoarea care s-ar putea realiza prin vénzarea unui grup de active gﬁfj‘&f&{%i" ;;;’ :
procesului de lichidare, avéind la dispozitie o perioadi de timp rezonabild pentru a gési un cumparitor (sau cIT A5 ri), a'—".s
vénzare in care vinzitorul este constrins si vandi activele in starea si in locul in care se afla acestea. j,.,;‘:l’b’ g_:? q;h & E )

Al10.2 Perioada rezonabild pentru a gasi un cumpiiritor (sau cumpdritori) poate varia in functie de ti ,-'57-« IS o it
conditiile de piata. ;;3 3 S Ng

A120. Vanzarea fortata gk;} P b _;‘Er?/

A120.1 Termenul ,.vinzare fortatd™ se utilizeaza deseori in situatiile cAnd un vAnzitor este constrans | FAANA i, 0 éy
consecintd, nu are la dispozitie o perioadd de marketing adecvata si cumpdritorii ar putea si nu realizeze an’élgggkq 'é‘i@’,}};(
necesare. Preful care ar putea fi ob{inut in aceste situatii va depinde de natura presiunii exercitate asupra vénzéf@fﬁﬁn”@" de
motivele pentru care nu poate si dispuni de o perioada de marketing adecvatd. De asemenea, preful poate reflecta
consceinfele asupra vanzitorului cauzate de imposibilitatea de a vinde in perioada disponibild. Preful care se poate obtine
intr-o vanzare fortati nu poate fi estimat in mod realist, cu exceptia cazului cind se cunosc natura si motivul
constrangerilor asupra vanzatorului. Preful pe care un vénzitor il va accepta in cadrul unei vinziri fortate va reflecta mai

degrabé situafia lui speciala decit pe cea a vanzitorului ipotetic hotirat din definitia valorii de piata. O ,,vinzare forgata”Pag 16
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reprezinti o descriere a situatiei in care are loc schimbul i mu este un fip al valorii distinct.

A120.2 Daci se cere o indicatie asupra prefului care se poate obtine intr-o vanzare fortati, va fi necesar si se identifice
in mod clar motivele constringerii vinzitorului, inclusiv consecintele imposibilitiitii de a vinde in perioada specificati, prin
stabilirea unor ipoteze adecvate. Daci la data evaluirii nu existd astfel de situatii. ele trebuie clar identificate ca fiind
ipoteze speciale.

Al20.3 Vanzarea for{atd reflectd, de reguld, preful care se poate ob{ine pentru o anumitd proprietate, atunci cind sunt
indeplinite toate conditiile de mai jos:

(a) finalizarea tranzactiei intr-o perioadi scurti de timp;

(b) activul este supus conditiilor de piati prevalente la data evaludrii sau in intervalul la care se presupune finalizarea
tranzactiei,

(¢) atit cumpdritorul, cit si vanzitorul actioneazi prudent si in cunostintd de cauzi;

(d) vanzitorul este constrans si vandi;

(¢) cumparatorul ar obtine doar acele beneficii care sunt disponibile altor participanti de pe piatd si nu ar obtine niciun
fel de beneficiu (beneficii) material(e) din tranzactie care nu este (sunt) disponibil(e) celorlalti participanti de pe piati;

(D ambele piirti actioneaz in ceea ce considerd a fi interesul propriu; si

(g) nu este posibild o perioada de marketing normald din cauza timpului scurt de expunere pe piati.

Al20.4 Vinzirile de pe o piatd inactiva sau in declin nu sunt in mod automat ,,vnziri fortate” pentru ¢ un vAnzitor ar
putea spera la un pref mai bun in cazul in care conditiile de piati s-ar imbunatiti. Cu exceptia cazului in care vinzitorul
este obligat s3 vindi pand la o dat limitd. fapt care impiedici un marketing adecvat, vanzitorul va fi un vanzitor hotirt,
conform definitiei valorii de piatd (a se vedea SEV 102 Tipuri ale valori, Anexi, A10).

A120.5 Desi, in general, la evaluarea bazati pe valoarea de piatd se exclude orice vinzare confirmati ca fiind o
~vanzare forfatd”. poate fi dificil si se verifice daci o tranzactie nepartinitoare de pe piati nu a fost o vinzare fortati.

2.5. IDENTIFICAREA PROPRIETATII IM OBILIARE SUBIECT AL EVALUARII
2.5.1. Adresa postala, numérul cadastral si alte asemenea informatii si/sau descrierea legald sau alte
referinte privind localizarea proprietitii subiect: proprietatea imobiliara de evaluat este amplasati in
intravilanul UAT Magura, T31, P340,341, str. Agricultori, sat Guruieni,, comuna Mdgura, judeful
Teleorman, cu acces imediat la drumul stradal pietruit.
2. 5.2. Dreptul de proprietate supus evaluirii;
Imobilul de evaluat este identificat ca suprafatd, dimensiuni cat si ca elemente cadastrale
Denumire imobil de evaluat Suprafata(mp)
Teren intravilan, avind CF 24556 si NC 24556, categoria de folosinti curti
constructii, cu suprafata de 3287mp, amplasat in T31, P340,341, str. Agricultori,
sat Guruieni, comuna Mdigura, judetul Teleorman 3287

2.5.3. Localizarea
Terenul care face obiectul evaluirii este amplasat in zona intravilanului satului Guruieni,
comuna Magura, judetul Teleorman, cu acces direct drumul satesc pietruit ce intersecteaza alt drum
satesc asfaltat, este identificat prin carte funciard CF24556. .
Imobilul de evaluat nu are certificat de urbanism care sa dea informatii desp?’%ﬁ?g%ﬁkﬁgurbanistici
g

si PUD/PUZ. 9% %,
€8 . %
2.5.4. Caracteristi fizice, economice. juridice.descrierea proprietitii ‘\l 3 :
2.5.4.1. Elemente constructive fizice: dimensiuni/suprafata/formi/topografie/ ont la

stradi/categoria de folosinti % 5

Teren intravilan, avind CF 24556 si NC 24556, categoria de folosinti civti construetii, cu
suprafata de 3287mp, amplasat in T31, P340,341, str. Agricultori, sat Guruieni, comuna Mdgura,
Judetul Teleorman este un teren intravilan categoria de folosintd curti constructii cu o suprafata de
3287mp, in T31, P340,341, str. Agricultori, sat Guruieni, comuna Migura, neocupat cu constructii i
neamprejmuit.

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

Suprafata Topografia amplasamentul aferent imobilului subiect al evaluirii amplasat in U.A.T.
Magura, T31, P340,341, str. Agricultori, sat Guruieni, comuna Migura, este plan avand o forma
nereregulata, patrulater. Terenul este nelmprejmuit este cu suprafata de 3287mp, terenul este neocupat
cu constructii fiind categoria de folosintd curti constructii la data evaluarii este neutilizat, plan, in
vecindtatea(lkm) a rdului Vedea .

2.5.4.2. Accesibilitatea: DJ506 asfaltat, drum stradal pietruit, drum de acces asfaltat.

2.5.4.3. Mediul inconjuriitor: in zona imediata sunt proprietati cu destinatie locuintaPag.17
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Raport de evaluare: Teren intravilan, avind CF 24556 si NC 24556, categoria de folosintd curti constructii, cu suprafata de 3287mp, amplasat in T31, P340,341,
str. Agricultori, sat Guruieni, comuna Magura, judetul Teleorman

administrative, comerciale, agricole si agrozootehnice, gradinite, scoli, biserici. Terenul legal poate
avea destinatie economicd cu respectarea PUG.
2.5.4.4. Istoricul proprietitii (exploatarea curenta si anterioara):

Terenul de evaluat amplasat la zona intravilanului U.A.T. Migura, sat Guruieni, comuna
Mégura, judetul Teleorman, drum stradal pietruit cu acces direct la strada asfaltata, este identificat
prin Carte funciard, nu are certificat de urbanism.

Mﬁgura este 0 comund in | ' udetul Teleor
satele Guruieni si Magura

12, formata din

\ 1t 01
\l-y gchw,_,

L popu]atia comunei Magura se ridica
nantul anterior “*E[ ”,ﬁ, cand se
mregxstrasera 3. 149 de locuitori." Majorltatea locuitorilor sunt romini (94,06%), cu o
minoritate de romi (1,21%). Pentru 4,66% din populatie, apartenenta etnicd nu este
cunoscutd.' Din punct de vedere confesional, majoritatea locuitorilor
sunt ortodocsi (94,73%). Pentru 4,66% din populatie, nu este cunoscuta apartenenta
confesionald
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 1 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. Nicolag"
- Buduiesti-"Sf. Cuvioasa Parascheva"
- Bran-"Sf. Maria"
Facilitati oferite investitorilor:
- teren intravilan-preturi atractive v.,_;__‘;/b-’
- scutiri impozit cladiri si teren 5 ani
- infrastructura transport-modernizata
- materie prima (cereale, plante tehnice, lapte)
Proiecte de investitii:

i
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Raport de evaluare: Teren intravilan, avind CF 24556 si NC 24556, categoria de folosintd curti constructii, cu suprafata de 3287mp, amplasat in T31, P340,341,
str. Agricultori, sat Guruieni, comuna Migura, judetul Teleorman

- Alimentare cu apa potabila sat.Magura, sat.Guruieni
- Reabilitare si modernizare DJ 506
- Reabilitare si modernizare Gradinita "Magura”

2.5.4.3. Utilitati: Comuna Magura are utilitati de tipul energie electrica(220V/380V,
retea Cablu TV, retea NET, retea 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
scézut.

2.5.4.4 Referire la legea 17/2014 privind unele masuri de reglementare a vanzarii-
cumpdrarii terenurilor agricole situate in 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 ticut din exteriorul si din interiorul
amplasamentului.

2.6. DATA EVALUARII/DATA RAPORTULUI/DATA INSPECTIEl/
MONEDA EVALUARIT
Data evaluiirii: este data de 23 septembrie 2025 si reprezintd data la care este valabild
concluzia privind valoarea estimata.
Data inspectiei este data de 23 septembrie 2025. Inspectia imobilului s-a fcut 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 aceastd datd. La aceasta data, evaluatorul trebuie sa
detind autorizatie in conformitate cu legislatia in vigoare —Glosar 2025.
Data evaluirii poate fi diferita de data emiterii raportului de evaluare sau de data la care
investigatiile urmeaza sa se facd sau si se finalizeze.
Moneda evaluiarii: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.

Ao
Constatari la inspectie: %’%ﬁ%ﬁﬂﬁ@?@
- terenul este plan 9"5% CRINIL NINY~\
- are o forma de poligon regulat (1% ‘ W ums §
- terenul este neamenajat '5:52, e, pa5 -“-“;‘j;;'
- terenul este nedmprejmuit “*\7 = A S‘j’f@
- terenul este neocupat cu constructii B -

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. Pag.19
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Raport de evaluare: Teren intravilan, avind CF 24556 si NC 24556, categoria de folosintd curti constructii, cu suprafata de 3287mp, amplasat in T31, P340,341,
str. Agricultori, sat Guruieni, comuna Magura, judetul Teleorman

Serviciile disponibile de salubritate sunt corespunzatoare.
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 brangament

- canalizare — Existd in comuna dar amplasamentul nu are bransament

- gaze — lipsesc

Evaluarea are ca rezultat al evaludrii dosarul de lucru care cuprinde ativitatea desfigurati pe
parcursul procesului de evaluare si a activititii pe baza céreia s-a ajuns la o concluzie asupra valorii,
pe o duratd de timp rezonabild dupi finalizarea misiunii, avindu-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 referintid a evaludrii, paragrafele
20.3.(j) si SEV 102 Documentare si conformare, de prezentare a amplorii documentirii i a naturii si
sursei informatiilor pe care se bazeazi evaluarea, sunt incluse urmatoarele considerente:

(a) dovezile necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietatii imobiliare si a oricdror drepturi
asociate relevante,

(b) amploarea oriciirei 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,

() existenta oricdror informatii privind starea solului si a fundatiei,

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

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

2.8. NATURA SI SURSA INFORMATIILOR 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
- lElarte ﬁl?ciaré ) ) _ f:;éﬁﬁgﬁ?“
- Plan de incadrare in zoni conform PUG: [5 oy or (,\

- Informatii furnizate de agentiile imobiliare, cotidienele si publicatiile de profil,
imobilelor pentru care exista oferte de vanzare, privind preturi de tranzactionare, chirii,
consemnate recent pe piata imobiliara locala. o, o,

2.8.2. Natura si sursa informatiilor utilizate de evaluator \q\\s (- ey

Natura si sursa informatiilor pe care evaluarea se bazeazi prin cele 4 etape de obtinre
informatiilor de piata: planificare, colectare, analiza si diseminare.

Conform SEV 102- Documentarea necesarii pentru efectuarea evaluirii

Pentru a fi conforme cu SEV, evaluirile, inclusiv verificirile evaludrii, raportul de evaluare
este realizat respectdnd toate principiile stipulate in SEV care sunt adecvate scopului si termenilor si
conditiilor stabilite in termenii de referinta ai evaluarii.

Documentarea a fost ficutd adecvatd scopului evaluiirii solicitate - pentru concesionare si
tipului valorii-valoare de piafd. In acest sens au fost colectate, prin prin inspectii, interviuri, calcule si
analize, informatii suficiente pentru fundamentarea adecvati a evaludrii. Pentru a analiza credibilitatea
si veridicitatea informatiilor furnizate, au fost luate in considerare elemente cum ar fi-

* scopul evaludrii: stabilirea NIVELULUI MINIM AL REDEVENTEI ANUALE pe baza chiriei de
piaté in scopul concesionarii ;
- importanta informatiei in formularea concluziei asupra valorii: piatd imobiliari asa cu rezulta dinpag.20
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Raport de evaluare: Teren intravilan, avand CF 24556 si NC 24556, categoria de folosinti curti constructii, cu suprafata de 3287mp, amplasat in T31, P340,341,

str. Agricultort, sat Guruieni, comuna Migura, judetul Teleorman
anunturi publicitare pentru judetul Teleorman este foarte siraci in surse comparabile pentru tranzactii
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 respectiva: 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 respectiva: 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, ;
= dacé sursa informatiilor este independenti fie fatd de subiectul evaludrii, fie fatd de clientul sau
utilizatorul evaludrii,
* 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 referinta ai evaludrii:
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 evaludrii, tipul valorii, documentarea necesard pentru evaluare i limitirile documentirii,
precum si toate sursele de informatii pe care evaluatorul se va baza sunt prezentate in termenii de
referintd ai evaludrii.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre proprietari si

beneficiar corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. :fii-e}/‘““m’%\?‘&
Informatii: I3 <
-Situatia juridicd a proprietitii mobiliare; ((g f{ 5\
-Informatii privind piata mobiliari locald (preturi de tranzactii etc.); ‘i\;%, I A X0
-Alte informatii necesare preluate din bibliografia de specialitate; \'ﬁif;ﬁ 5% 5 ;j
Surse de informatii: P @’4‘; ) f'f',:;ff
-Clientul, care pentru informatiile legate de proprietatea mobiliard evaluati (situaties 'Lgiwa,/

tehnico-economicsi, documentatii) este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor
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 situeazd 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 vanzare, adresa, amplasarea, suprafata, destinatia, topografia, forma,
utilittile disponibile, accesul, frontal, vecinétatile, puncta de interes, principalele artere in zona, etc..

A doua etapa, de colectare a informatiilor se face prin culegerea de informatii de piatd privind
terenuri intravilane si intravilane, categoria de folosintd curti constructii, situat in judetul Teleorman,
cu o suprafatd cuprinsi intre 100mp -5000mp. Culegerea informatiilor printr-o ciutare simpla 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 cautare si selectare progresiva utilizind diversepag 5
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Raport de evaluare: Teren intravilan, avind CF 24556 si NC 24556, categoria de folosintii curti constructii, cu suprafata de 3287mp, amplasat in T31, P340,341,
str. Agricultori, sat Guruieni, comuna Migura, judetul Teleorman
instrumente la indeména pentru identificarea unor terenuri cat mai similar cu terenul similar al
evaluarii.

Ultima etapa de colectare a informatiilor, diseminarea informatiilor, realizeazi centralizarea
informatiilor colectate §i centralizate intr-o fisi elaborati de evaluator, care contine elemente
considerate relevante pentru proprietatea imobiliari relevanti.

2.9. IPOTEZE SI IPOTEZE 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. Proprictatea 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
elemente descriptive ale acesteia si fotografii.

Nu se asuma nici o responsabilitate in legatura cu situatia juridici sau consideratii privind tithul
de proprietate si se presupune c titlul de proprietate este valabil si ci 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
0 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, asa cum au fost prezentati 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 si acorde consultantd ulterioari sau
sa depund marturie in instan{3.

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 citre evaluator sunt valabile la
data prezentatd in raport si inca un interval de timp limitat dupa aceastii dati in care conditiile specifice
ale pictei imobiliare nu suferd meodificari semnificative care afecteazi opiniile estimate.

Daca in viitor acestea se modifici semnificativ evaluatorul nu este responsabil dect in limita
informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evalurii.

2.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare a raportului. Conformitatea cu
respectarea _prevederile Regsulamentului (UE) 2016/679 al Parlamentului

European si al Consiliului din 27 aprilie 2016 ( Regulamentul general privind
protectia datelor - GDPR). P

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

Nu este permisd folosirea raportului de citre o ter{d persoan fira obtinerea, in preaf
acordului scris al clientului si evaluatorului. [

Nu se asumd responsabilitatea fati de nici o alti persoani in afara clientului si dest
evaludrii si nu se accepti responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice persog 5, &)
pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport. N

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 sd poati fi utilizata, in orice scop, de citre orice persoani.

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.
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Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicititii fird acordul scris si prealabil al evaluatoralui cu specificarea formei si
contextului in care urmeaza si apard. Publicarea, partiala sau integrald, precum si utilizarea lui de citre
alte persoane decit 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 proprietatii imobiliare, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea
acestora. Acest raport de evaluare este destinat scopului si destinatarului precizati la pct. 1. Raportul
este confidential, strict pentru client si destinatar iar evaluatorul nu accepti nici o responsabilitate fata
de o tertd persoani, in nici o circumstanti.

Pentru intocmirea raportului de evaluare avand la baza contractul incheiat intre client si prestator,
Clientul si Prestatorul se obliga 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 CU SEV

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 (IVS Cadrul general
SEV 101 Termenii de referintd ai evaludrii (IVS 101)
SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 102)
SEV 103 Aborddri in evaluare (VS 103)
SEV 104 Informatii si date de intrare (IVS 104): standard nou
SEV 105 4borddri si metode de evaluare
SEV 106 Documentare si raportare (IVS 106): fostul standard SEV 103 Raportare cu modificari de
anvergura
Standarde pentru active 2.7/ Bunuri imobile
SEV 230 Drepturi asupra proprietdtii imobiliare (IVS 400):
GEV 232 Evaluarea proprietdtii generatoare de afaceri
SEV 233 Proprietatea in curs de construire (IVS 410)
GEV 500 Estimarea valorii impozabile a clidirilor
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile
Standarde pentru active 2.2 fntreprinderi, Jond de comert, alfe 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 Masini, echipamente, instalaii si infrastructurd (IVS 300)
SEV 620 Stocuri (IVS 230)
GEV 620 Evaluarea bunurilor mobile de natura masinilor, echipamentelor, instalatiilor si
infrastructurii
Standarde pentru active 2.4 Actiuni si alte instrumente financiare i
SEV 250 Instrumente financiare (IVS 500) RPTC
Standarde pentru utiliziri specifice
SEV 400 Verificarea evaludrii:

—-\SQ
J@Q:r %

SEV 430 Evaluarea pentru raportarea financiard: denumire modificati \;z %

SEV 450 Evaluarea costurilor in scopul asigurdrii (EVGN 6) — standard nou \‘%ﬂ; R

GEV 520 Evaluarea pentru garantarea imprumutului W7, 8
2.11.2 Standardele aplicate Sia

Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2025, inglobeazi cea mai noui editie a Standardelor
Internationale de Evaluare (IVS — International Valuation Standards), editia 2024, si un standard din Pag.23
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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 de evaluare a bunurilor sunt o garantie a calititii si integritatii In activitatea de
evaluare din Romania, reprezentind un element de referinti 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 urmareste 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 Magura, 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 sitesti, primarie, politie, dispensar comunal, scoala si gradinita,
bisericd, constructii agricole si agrozootehnice, agroindustriale, helestee ca amenajari piscicole de
agreement, canal amenajat, proprietiti rezidentiale in constructie.

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

3.2. DESCRIEREA PROPRIETATII
L. Teren intravilan, avind CF 24556 si NC 24556, categoria de Sfolosintd curti
constructii, cu suprafata de 3287mp, amplasat in T31, P340,341, str. Agricultori, sat Guruieni,
comuna Magura, judetul Teleorman este un teren intravilan categoria de folosintd curti constructii cu
o suprafatd de 3287mp, in T31, P340,341, str. Agricultori, 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 pietruit. Terenul cu destinatie gospodarie este amplasat in zona marginald a
intravilanului satului Guruieni, comuna Magura.

Suprafata Topografia amplasamentul aferent imobilului subiect al evalurii amplasat in U.A.T.
Magura, T31, P340,341, str. Agricultori, sat Guruieni, comuna Migura, este plan avand o forma
nereregulata, patrulater. Terenul este nelmprejmuit este cu suprafata de 3287mp, terenul este neocupat
cu constructii fiind categoria de folosinti curti constructii la data evaluarii este neutilizat, plan, in
vecinatatea( lkm) a rdului Vedea .

Pag.25
Evaluator Prestator: CRISTIU-NINU L. IOAN- RAZVAN - EXPERT EVALUATOR data evaludrii-23 septembrie 2025 data raportului:23 septembrie 2025
Auter: Crigtin-Ninu loan-Rdzvan — Evaluator antorizat Membru Titular A.N.E.V.AR. legitimatie nr.11891 specializarea E.I / EP.I / E.B.M.



Raport de evaluate: Teren intravilan, avand CF 24556 si NC 24556, categoria de folosinti curti constructii, cu suprafata de 3287mp, amplasat in T31, P340,341,
str. Agriculiori, sat Guruieni, comuna Migura, judetul Teleorman

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} fiecare 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 {1 dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc.

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

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

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

=  oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind
posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru

=  cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au
loc in mod frecvent.

= 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 proprietitii.

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 curti
constructii. 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 comund din sudul judetului, cu cea mai mare dezvoltare economica in
domeniul agricol si agrozootehnic, comparativ cu celelalte localitati ale Jjudetului.

Aici sunt amplasate institutiile publice de nivel local: primarie, politie, scoli, gradinite,
dispensar uman si sanitar veterinar.

Activitdti specifice zonei: Agriculturi, Pescuit, Pomiculturi, Zootehnie

Cererea de forta de munca este inferioara ofertei existente.

De aceea observam o migrare a populatiei spre tari din Uniunea Europeana iar o parte-¢ H%’\:*-“\‘
tineri, in special cei cu studii superioare, isi cauta locuri de munca mai bine platite in B

Aria de piata corespunzatoare proprietatii analizate este zona periferica a localifd
In zona sunt terenuri libere. {l:

4.2. ANALIZA CERERII a

Cererea, in situatia de fata, reprezinta numarul proprietatilor imobiliare tip pentni"‘é‘ﬁ’li”e:éfé'
manifesta dotinta 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

cereril, valoare proprietatilor tinde sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentata
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de cererea curenta.

Cererea poate fi analizata sub cele doua dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ. La nivelul
comunei Magura, precum si la nivelul comunelor din judet, respectiv judetele vecine, CERERE
pentru acest tip de terenuri este medie iar oferta foarte mici, deci piata este favorabild
VANZATORULUL

Cererea pentru proprietati de dimensiunile celei analizate ar putea veni pentru estimarea valorii
de piatd in vederea Inregistririi in contabilitatea primariei Magura si demararea procedurii minim de
vénzare a acestuia prin vinzare si cumpdarare

Exista totugi o cerere limitata pentru terenuri amplasate in aceasta zona.

4.3. ANALIZA OFERTEI

Oferta reprezinta numarul proprietatilor imobiliare tip teren intravilan, categoria de folosinta
curti constructii 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 mica. Pentru cazul de fata oferta este siracd, nivelul chiriilor prin mijloace mass-
media si1 internet nu ofera informatii relevente pentru judetul Teleorman. De aceea alegerea ratelor
de capitalizare precum si a chiriilor practicate pentru proprietifi 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
proprietiti in zona.

La data evaluarii exista oferte de vanzare terenuri in aceasta zona, terenuri avand suprafete

et ﬂ%Uﬂ]Tﬂl‘ﬂMﬂﬂﬂli SR
L T A e R

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 localitatii Magura, aceste comune avand dezvoltare socio-economica similar gi
astel pot furniza informatii credibile pentru concesionare terenuri unde existd o

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

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.
Numirul de tranzactii cu astfel de proprietiti este mic.
4.4.2. Atractivitatea curenta si tendintele pietei relevante
Perspectivele anului 2025 pentru imobile in locatii principale par promititoare, datoritd cererii
din partea marilor firme cu activitate economic viabild pe piatd. Totusi, chiriile vor continua sa
sufere reduceri usoare, in special in locatiile secundare i periferice, pentru ci cererea din partea
principalii clienti— va raméne la un nivel scézut.
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.

A8 CONCIITZITF PRIVIND ANAI I7A PIFTFI SPECITFICE /‘ﬁ?ﬁﬁ%:\
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PARTEA 5 - ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Unul din principiile evaluirii proprietitilor imobiliare 1 constituie “principiul celei mai bune
utilizari, care implica o utilizare legald, posibili si probabili a proprietatii imobiliare care 1i va da cea
mai mare valoare in prezent, pastrandu-i utilitatea”.

Cea mai bund utilizare este analizati uzual in una din urmitoarele situatii:
cea mai bund utilizare a terenului considerat liber;
cea mai bund utilizare a terenului construit.

Teren intravilan, avind CF 24556 si NC 24556, categoria de Jolosinta curti constructii, cu
suprafata de 3287mp, amplasat in T31, P340,341, str. Agricultori, sat Guruieni, comuna Midgura,
Jjudetul Teleorman este un teren intravilan categoria de folosinta curfi constructii cu o suprafata de
3287mp, In T31, P340,341, str. Agricultori, sat Guruieni, comuna Magura, neocupat cu constructii si
neamprejmuit.

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

Suprafata Topografia amplasamentul aferent imobilului subiect al evaluirii amplasat in U A.T.
Magura, T31, P340,341, str. Agricultori, sat Guruieni, comuna Magura, este plan avand o forma
nereregulata, patrulater. Terenul este nelmprejmuit este cu suprafata de 3287mp, terenul este neocupat
cu construcii fiind categoria de folosintd curti constructii la data evaluarii este neutilizat, plan, in
vecindtatea( lkm) a raului Vedea .

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

Analiza terenului construit este inoportuna pentru ca, datorita categoriei de folosinta, teren
intravilan categoria de folosinta curti constructii, 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.
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PARTEA 6 - EVALUAREA PROPRIETATII
6.2. METODOLOGIA DE EVALUARE

SEV 103 Aborddri in evaluare Abordari in evaluare (IVS 103) cere evaluatorului si ia in
considerare si s selecteze cele mai relevante §i adecvate aborddri in evaluare pentru evaluarea
activului si/sau datoriei pe baza utilizdarii (utiliziirilor) desemnate
10. Introducere
10.1  Evaluatorul frebuie si ia in considerare aborddrile in evaluare adecvate si relevante. Pentry
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 abordarile principale utilizate in evaluare:

(@) abordarea prin piata;

(b) abordarea prin venit; si

(©) abordarea prin cost.

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

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

10.4  Obiectivul selectdrii aborddrilor in evaluare §i a metodelor de evaluare aplicate la evaluarea
unui activ sifsau a unei datorii este acela de a gisi metoda cea mai adecvata pentru circumstantele
aferente evaludrii. Nu existd 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 §i premisa (premisele) valorii adecvate, determinate prin termenii de
referintd ai evaludrii si de utilizarea desemnatd a evaludrii;

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

(c) gradul de adecvare al fiecdrei metode, tinand cont de natura activului (activelor) si/sau datoriei
(datoriilor) si de abordarile sau metodele de evaluare utilizate de citre participantii de pe piata
relevanti;

(d) disponibilitatea informatiilor credibile necesare pentru aplicarea metodei (metodelor); si

(¢) informatia despre pret dintr-o piati 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 cind evaluatorul are un grad
mare de incredere in precizia si credibilitatea unei singure metode, {indnd cont de datele si
circumstantele evaluirii.

10.6 Evaluatorul ar trebui s 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 metodi de evaluare pentru
a obtine o indicatie asupra valorii, in special, atunci cAnd datele de intrare concrete sau observabile
sunt insuficiente pentru ca o singura metodi si conduci la o concluzie credibili.

10.7 Atunci cand se utilizeazi mai multe abordiri in evaluare si metode de evaluare sau chiar mai
multe metode din cadrul aceleiasi abordari, concluzia asupra valorii, bazati pe aceste abordari si/sau
metode multiple, ar trebui si fie rezonabila, iar procesul de analiza si reconciliere a diferitelor valori

pentru a se ajunge la o singuri concluzie - excluzind media valorilor obtinute - ar trebui si fie descris
de evaluator in raport. e

AN B
g ; = . . : ZRAAA (.
10.8 Desi acest standard include comentarii referitoare la anumite metode de evaluare din ¢adtul Fwis

Fri= r o Ul

abordarii prin cost, abordarii prin piata si abordirii prin venit, acesta nu oferi o listi CUprifng Q%ﬁf%

pzto

metodelor care pot fi considerate adecvate. Este responsabilitatea evaluatorului s aleagi r ictoda™, % A o\
(metodele) adecvate pentru fiecare evaluare. Conformitatea cu SEV poate solicita evaluato ‘gl%ﬁf’ 2\ . {;ﬁ; g
utilizeze o metodi nedefiniti sau nementionatd in SEV. e IEJ'E:;’ Iy

10.9 Ori de céte ori abordarile in evaluare si/sau metodele de evaluare utilizate au ca rezultat indteatiitrr.:
foarte diferite asupra valorii, evaluatorul ar trebui si analizeze modul de aplicare a acestora pentrua
intelege de ce valorile difera, avand in vedere ci, de reguld, nu este indicat si se pondereze doui sau

mai multe indicatii asupra valorii semnificativ diferite. In astfel de situatii, evaluatorul ar trebui si
analizeze recomandarile cuprinse in SEV 103 Abordiri in evaluare paragraful 10.4, pentru a determina
care dintre abordarile in evaluare si/sau metodele de evaluare aplicate conduc la o indicatie mai buni

sau mai credibila 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 analizi adecvati pentru selectarea acestor date de intrare sl ipoteze,
precum si a adecvdrii acestora pentru utilizarea desemnatd a evaludrii.

10.11 Evaluatorul trebuie sa-si exercite rafionamentul profesional in stabilirea aborddrilor in
evaluare, metodelor de evaluare i a procedurilor. Daci, prin rationamentul profesional aplicat de
evaluator, acesta (¢valuatorul) impune limitdri excesiv de restrictive asupra selectiei de abordsri,

metode si proceduri de evaluare, atunci acest

lueru poate sa nu conduci la o evaluare conformi cu

SEV. (A se vedea SEV 101 Termenii de referintd ai evaludrii, paragraful 10.5).

10.12 Nu existd nicio abordare in evaluare sau metoda de evaluare care si se aplice in toate
circumstantele, informatia privind pretul de pe o piati activi fiind, in general, considerata cea mai
credibild indicatie a valorii. Anumite tipuri ale valorii pot interzice evaluatorului sa aplice ajustari

subiective pretului de pe o piata activd. Cand

piata este inactiva, informatiile despre pret pot totusi

furniza indicatii credibile cu privire la valoare, insi pot fi necesare ajustiri subiective.
10.13 O evaluare poate fi limitatd sau restrictionati in cazul in care evaluatorul nu poate s utilizeze
aborddrile in evaluare, mefodele si tehnicile de evaluare pe care o ter{d parte rezonabili si informata

le-ar aplica, si este acceptabil si se astepte ca
sa fie semnificativ.

20. Abordarea prin piata

efectul limitdrii sau al restrictiei asupra valorii estimate

20.1 Abordarea prin piafa oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activului si/sau datoriei
subiect cu active si/sau datorii identice sau comparabile (care sunt asemanitoare), ale ciror informatii

privind pretul de vanzare se cunosc.

20.2 Abordarea prin pia{d ar frebui si ia intotdeauna in considerare volumul tranzactiilor, frecventa

tranzactiilor, intervalul prefurilor observate s

1 apropierea datei evaludrii. Abordarea prin piati ar

trebui aplicatd si ar trebui si i se atribuie o importantd semnificativd in urmitoarele situatii:
(a) activul subiect a fost vandut recent printr-o tranzactie care indeplineste conditiile pentru

tipul valorii stabilit;

(b) activul subiect sau alte active foarte asemandtoare sunt tranzactionate public in mod activ

pe o piata specifica; si/sau

(c) existd vanzari observabile frecvente si/sau recente cu active foarte asemanitoare.

20.3 Desi srtuatiile prezentate anterior ar indi

ca faptul ci ar frebui aplicati abordarea prin piatd si ci ar

trebui sé i se atribuie acesteia o importanid semnificativd, atunci cind este utilizata abordarea prin
piatd in urmétoarele circumstante, evaluatorul ar trebui s analizeze daci poate aplica si pondera
oricare alte abordari pentru confirmarea indicatiei privind valoarea rezultati prin abordarea prin piati:

(a) vanzarile activului subiect sau ale

unor active foarte asemanitoare nu sunt suficient de

recente, judecind dupa nivelurile de volatilitate si de activitate de pe piati;
(b) activul sau activele foarte asemanitoare sunt tranzactionate public pe piati, dar nu in mod

activ;

(¢) sunt disponibile informatii despre vanzarile de pe piati, insd activele comparabile diferd in
mod semnificativ fatd de activul subiect, necesitind probabil ajustiri subiective;

(d) informatiile cu privire la vanzirile recente nu sunt credibile (zvonuri, informatii deficitare,
cumparator sinergic, vanzare care nu este in conditii de piati normale, vanzare aflati in dificultate

gie.),

20.4 Natura eterogend a multor active inseamni ci deseori nu este posibila identificarea informatiilor

de piatd despre vanzari cu active identice sau
abordarea prin piati, evaluatorul ar trebui si

aplicarea altor abordiri (de exemplu, variabilele evaluirii bazate pe piatd cum ar fi randamgnmhgi .

ratele rentabilitatii).

\ AT

diferentelor calitative si cantitative dintre activele comparabile si activul subiect. Deseo Vi
ca evaluatorul s& aplice ajustdri pe baza acestei analize comparative. Aceste ajustari z‘rebu
rezonabile si evaluatorii trebuie si argumenteze Tn scris motivele aplicirii acestor ajustiri si

care le-au cuantificat.

similare. Chiar si in situatiile in care nu se utilizeaza
valorifice la maximum datele de intrare observabile la

————

ey
=<’

P e
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20.6 Abordarea prin piata utilizeaza adesea multiplicatori de piati obtinuti dintr-un set de comparabile,
fiecare avand multiplicatori diferiti. Selectarea multiplicatorului dintr-un interval de variatie poate

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

30. Abordarea prin venit

30.1 Abordarea prin venit oferi o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar
previzionate intr-o singurd valoare curenti. Conform abordirii 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 trebui aplicati si ar trebui si i se atribuie o importanid semnificativd in
urmatoarele situatii:

(a) capacitatea activului de a genera venit reprezinti cel mai important element care influenteaz3
valoarea, din perspectiva unui participant de pe piati: si/sau

(b) pentru activul subiect sunt disponibile previziuni rezonabile cu privire la mirimea si esalonarea in
timp a venitului viitor, insi pe piaf nu existi comparabile relevante si de incredere.

Dest situatiile prezentate anterior ar indica faptul ci ar trebui aplicat abordarea prin venit si ci
ar trebui s i se atribuie acesteia o importantd semnificativd, atunci cind abordarea prin venit este
utilizata in circumstantele descrise mai jos, evaluatorul ar trebui si analizeze daci poate aplica si
pondera oricare alte abordiri pentru confirmarea indicatiei privind valoarea rezultata prin abordarea
prin venit:

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

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

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

(d) activul subiect nu a inceput inci si genereze venit, insi se previzioneazi cd va genera venit.

30.4 Principiul fundamental al abordirii prin venit este acela ci investitorii se agteaptd la o ratd a
rentabilitdtii investitiei si cd aceastd ratd ar frebui si reflecte nivelul de rise al investitiei perceput de
participantii de pe piafi.

30.5 In general, asteptdrile investitorilor constau in recompensarea exclusiv pentru riscul sistematic
(cunoscut i ca ,risc de piatd” sau ,risc nediversificabil”).

40. Abordarea prin cost
40.1 Abordarea prin cost oferi o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului economic conform
caruia un cumpdritor nu va pliti mai mult pentru un activ decét costul necesar obtinerii unui activ cu
aceeasl utilitate, fie prin cuampdrare, fie prin construire, cu exceptia situaiei 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 unuj acsiv si
aplicarea unor deduceri pentru toate formele relevante de depreciere.
40.2 Abordarea prin cost ar trebui aplicati si ar trebui si i se atribuie o importantd semnificativd in
urmatoarele situatii:
(a) participantii de pe piati ar putea si recreeze un activ cu o utilitate foarte asemdndtoare cu cea a
activului subiect, firi restrictii de reglementare sau juridice, iar activil ar putea fi recreat suficient de
repede pentru ca participantul sa nu fie dispus si plateascd o primd semmificativd pentru posibilitatea
de a utiliza imediat activul subiect; =TT

(b) activul nu genereaza venit in mod direct, iar natura unica a activului face ca abordarea pif venitgi; .

abordarea prin piatd si nu fie aplicabile; I £ %9
(¢) tipul valorii utilizat se fundamenteazi pe costul de inlocuire, si/sau \\‘i'; 2 % T, 2
(d) activul a fost recent creat sau introdus pe piatd si vandut participantilor de pe piati, astfi ﬂi%g?ﬁ ’ ‘%g,& )
existd un grad mare de credibilitate a ipotezelor determinate prin termenii de referinti ai eva T §) gi
utilizarea desemnatd a evaludrii; N N R
(¢) punctele tari si punctele slabe ale aborddrilor in evaluare si metodelor de evaluare care pot fi .
aplicate;
(f) gradul de adecvare al fieciirei metode, tindnd cont de natura activului (activelor) si/sau datoriei
(datoriilor) si de aborddrile sau metodele de evaluare utilizate de citre participantii de pe piata
relevanti;
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(G disponibilitatea informatiilor credibile necesare pentru aplicarea metodei (metodelor); si
(e mformatia despre pret dintr-o piatd activi.
10.5  Evaluatorului nu i se cere si utilizeze mai multe metode pentru evaluareq unui activ si/sau a
unei datorii, mai ales atunci cdnd evaluatorul are un grad mare de incredere in precizia si credibilitatea
unei singure metode, {indnd cont de datele si circumstantele evaludrii.
10.6  Evaluatorul ar trebui sé ia In considerare mai multe abordiri in evaluare si metode de evaluare.
Ar trebui sa 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 cand datele de intrare concrete sau
observabile sunt insuficiente pentru ca o singurii metodi si conduci la o concluzie credibili.
10.7  Atunci cind se utilizeazd 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 frebui sa fie rezonabila, iar procesul de analizi si reconciliere a diferitelor valori
pentru a se ajunge la o singuri concluzie - excluzind media valorilor obtinute - ar trebui si 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 piati si abordarii prin venit, acesta nu oferd o listi cuprinzitoare a
metodelor care pot fi considerate adecvate. Este responsabilitatea evaluatorului si aleagi metoda
(metodele) adecvate pentru fiecare evaluare. Conformitatea cu SEV poate solicita evaluatorului si
utilizeze o metodi 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 si analizeze modul de aplicare a acestora
pentru a m‘;elege de ce valorile diferd, 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 sa analizeze recomandarile cuprinse in SEV 103 Aborddri in evaluare paragraful 10.4, pentru a
determina care dintre aborddrile in evaluare si/sau metodele de evaluare aplicate conduc la o indicatie
mai bund sau mai credibil& asupra valorii.

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

utilizeazi cele trei abordari in evaluare: abordarea prin piati;

abordarea prin venit;

abordarea prin cost.
23, In estimarea valorii unei proprietiti imobiliare se pot utiliza una sau mai multe dintre aceste
abordéri. Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imobiliar, de utilizarea desemnata a evaluirii,
de termenii de referintd ai evaludrii, de calitatea si cantitatea datelor disponibile pentru analiza.
42. Evaluatorul poate utiliza o singurd metoda de evaluare atunci cind datele de intrare concrete sau
observabile sunt suficiente pentru a ajunge la o concluzie credibili. in caz contrar, ar trebui s3 ia in
considerare mai multe abordari in evaluare si metode de evaluare.
43. Toate cele trei abordari in evaluare se bazeazi pe date de piati.

Abordarea prin piati

44. Abordarea prin piatd este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietitii imobiliare
subiect prin compararea acesteia cu proprietiti similare care au fost vAndute recent sau care sunt

oferite pentru vanzare.

45. Abordarea prin piati este cunoscutd si sub denumirea de comparatia vanzirilor.

46. Abordarea prin piati este aplicabild tuturor tipurilor de proprietiti imobiliare, atunci cand exists
suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente de proprietiti similare cu

proprietatea subiect. T T
47. Prin informatii recente, in contextul abordérii prin piati, se inteleg acele informatii refentcﬂ@‘ﬁdsﬁ ‘?‘f{;ﬁl‘
preturi(Se referd la preturile de ofertd/tranzactionare ale bunurilor) care nu sunt afectate se Aty F T
de modificirile intervenite in evolutia pietei specifice sau la oferte care mai sunt valabile 1 X
evaludrii (mentionate pe piata imobiliara sub termenul de ,,oferte active”). g I: |
48. Atunci cand existd informatii disponibile privind preturile(Se referi la preturile de 13 ¢
oferta/tranzactionare ale bunurilor) bunurilor comparabile, abordarea prin piati este cea mai dn‘ec .
adecvati abordare ce poate fi aplicatid pentru estimarea valorii de piati. R
49. Daci nu existi suficiente informatii, aplicabilitatea abordirii prin piati poate fi limitati.
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Neaplicarea acestei abordiri nu poate fi insa justificatd prin invocarea lipsei informatiilor suficiente in
conditiile in care acestea puteau fi obtinute de cétre evaluator printr-o documentare corespunzatoare.
50. Prin informatii despre preturile bunurilor comparabile se inteleg informatii privind preturile
activelor similare care au fost tranzactionate sau oferite spre vinzare pe piati, cu conditia ca relevanta
acestor informatii si fie clar stabilitd si analizati critic.
51. Elaborarea rapoartelor de evaluare prin utilizarea partiala sau exclusivi a ofertelor de piata, avand
ca obiect bunuri imobile comparabile, este conforma cu prezentele Standarde de evaluare.
52. Evaluatorul trebuie si se asigure ca proprietitile comparablle sunt reale (adici pot fi identificate) si
¢ au caracteristicile fizice conforme cu informatiile scriptice. In raportul de evaluare trebuie s& 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) fatd 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 piati utilizeaza
informatii despre vinzirile unor active identice sau asemindtoare cu activul subiect, pentru obtinerea
unei indicatii asupra valorii.

Daca existd putine vAnziri finalizate recente sau cAnd 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 preturile activelor identice
sau similare care sunt publicate sau oferite spre vinzare (oferte active), cu conditia ca relevanta acestor
informatii si fie stabiliti clar, analizatd critic si argumentata.

In cazul in care se utilizeazi preturile de listare sau ofertele de vAnzare sau cumpdrare,
importanta acordati pretului de listare/ofertd ar trebui si se bazeze pe informatiile existente privind
negocierea pretului si pe timpul de expunere pe piatd a listdrii/ofertei. De exemplu, unei intelegeri
(verbali sau scrisl) care reprezintd un angajament obligatoriu de a cuampéra sau a vinde un activ la un
anumit pret poate s i se acorde o incredere/importantd mai mare decét unui pret cotat, care nu
reprezintd un angajament obligatoriu.

54. In abordarea prin piati, analiza preturilor(Se referd la preturile de ofertd/tranzactionare ale
bunurilor) proprietitilor comparabile se aplicd in functie de unititile de comparatie adecvate
specificului proprietatii subiect.

55. n abordarea prin piati, se analizeazi asemindrile si diferentele intre caracteristicile proprietitilor
comparabile si cele ale proprietatii subiect si se fac ajustarile necesare in functie de elementele de
comparatie (vezi SEV 103 Aborddri in evaluare, paragratul 20.5).

56. In abordarea prin piat, elementele de comparatie recomandate a fi utilizate includ, fard a se limita
la acestea: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile
necesare imediat dupa cumpdrare, conditiile de piatd, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile

economice, caracteristici juridice, componentele non-imobiliare ale proprietatii. ,.’r"ﬁg‘;‘, “‘3?,4\\% ]
2.,

57. Selectarea concluziei asupra valorii este determinati de propr;etatea imobiliara C()fﬁpﬂ[‘&ﬁgll@“ CAre
este cea mai apropiata din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea m‘@blhﬁ subig; £

In aceasti etapa, evaluatorul trebuie si considere urmétoarele: Wz X% ;&,, N %g\;
- intervalul de valori rezultate; "’{j.) 7 (f.ﬁ_;f@‘ ti" _,Er'
- numirul de ajustiri aplicate pretului de vénzare al fiecdrei proprietiti comparabile; -ff:;‘;i ﬂw“:ﬁﬁx

- totalul ajustiirilor aplicate pretului de vinzare al fiecirei proprietiti comparabile, calculat OmiE-- "“P'ag_ .
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absolutd (adica ajustare bruti - valoric si procentual);

- totalul ajustérilor aplicate pretului de vinzare al fiecdrei proprietiti comparabile, calculat ca suma
algebrica (adica ajustare netd - valoric si procentual);

- alte tehnici de estimare a diferentelor dintre proprietatea subiect si proprietitile comparabile;

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

58. Toate ajustdrile aplicate preturilor(Se referi la preturile de ofertd/tranzactionare ale bunurilor)
proprietétilor 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 indicatii asupra valorii proprietitii imobiliare
subiect prin convertirea fluxurilor de numerar viitor intr-o valoare curenti, utilizind metode de
actualizare.

60. Abordarea prin venit este aplicabila oricirei proprietiti imobiliare care genereazi venit la data
evaludrii sau care are acest potential in contextul pietei (proprietiti vacante sau ocupate de proprietar).
Abordarea prin venit nu ar trebui aplicatd in lipsa unor date suficiente si credibile privind inchirierea
unor proprietdti similare localizate in aceeasi arie de piata.

61. Metodele din cadrul abordirii prin venit sunt variatii ale metodei fluxului de numerar actualizat
(DCF). Metodele utilizate cel mai des sunt:

» fluxul de numerar actualizat (analiza DCF);

* capitalizarea directa.

62. Prin luarea in considerare a unor informatii de piata relevante despre proprietitile comparabile si
printr-o aplicare corectd, metoda capitalizirii directe si metoda fluxului de numerar actualizat trebuie

sa conduci la indicatii similare asupra valorii.

63. Analiza DCF se utilizeaza pentru evaluarea proprietitilor imobiliare pentru care se estimeazi ci
veniturile si/sau cheltuielile se modifica in timp. Metoda fluxului de numerar actualizat necesitd luarea
in considerare a veniturilor si cheltuielilor probabile din perioada de previziune. Cand se foloseste
aceastd metoda, evaluatorul trebuie si utilizeze previziuni ale veniturilor si cheltuielilor din aceasta
perioada, precum si valoarea terminala, care apoi sunt convertite in valoare prezenti prin tehnici de
actualizare. Previziunile sunt, de reguld, puse la dispozitia evaluatorului de citre client sau pot fi
realizate de cétre evaluator; in ambele situatii, acestea trebuie si fie argumentate in raportul de

evaluare.

64. In aplicarea fiecirei metode mentionate anterior este necesara corelarea tipului de venit/flux de
numerar cu rata de capitalizare/rata de actualizare (de exemplu: fluxurile/veniturile nete se vor

actualiza cu o rati de actualizare/capitalizare neti, iar fluxurile/veniturile brute se vor actualiza cu o
ratd de actualizare/capitalizare bruta).

65. Capitalizarea directd converteste venitul anual asteptat intr-o indicatie a valorii proprietitii; aceasti
conversie sc realizeazd fie prin impdrtirea venitului estimat cu o ratd adecvati venitului respectiv, fie
prin multiplicarea venitului cu un factor adecvat acelui tip de venit (multiplicator al venitului).
Capitalizarea directa se utilizeaza pe scard larga in cazul in care proprietitile sunt exploatate pe baze
stabile in piata lor specificd i cind existd date ample despre proprietiti comparabile avand acelasi

nivel de riscuri, de venituri, de cheltuieli de exploatare, cu aceleasi caracteristici fizice si de localizare
si cu aceleasi asteptari investitionale. Aceastd metodi poate fi mai putin utili/indicati pentru, LERON &3
proprietitile care au ficut obiectul unui contract de inchiriere sau in cazul in care se estime’g'@ cé AR
veniturile si/sau cheltuielile de exploatare variazi aleatoriu in timp. ;?F : 2
66. In abordarea prin venit, evaluarea se realizeaza, de reguli, utilizand venitul net din exﬁf@%t&?
Atunci cand se utilizeazi altd forma de venit, se argumenteazi in raport decizia de a nu ut\hx;a §
net din exploatare. %

PR

J >

67. Venitul brut potential reprezint venitul total generat de proprietatea imobiliara in condiﬁ“ﬁ%iﬁm; 122
grad de ocupare de 100%.

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

69. Pentru a estima venitul net din exploatare, evaluatorul trebuie si scadi din venitul brut efectiv

cheltuielile de exploatare aferente proprietitii, cheltuieli care cad in sareina 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), plitile aferente creditului (serviciului datoriei) sau
amortizarea contabild a constructiilor.
70. Informatiile si indicatorii estimati folositi n aplicarea abordirii prin venit (de exemplu: chiria de
piatd, rata de neocupare, cheltuielile aferente proprietarului, rata de capitalizare/actualizare etc.)
trebuie si fie argumentate in raportul de evaluare. Argumentarea trebuie si contina cel putin sursele de
informatii folosite, modul de verificare al acestora §i modul de calcul, dup caz. Indiferent de sursa
informatfiilor financiare previzionate utilizate, evaluatorul trebuie si efectueze o analizi proprie a
ipotezelor care stau la baza informatiilor financiare si a gradului lor de adecvare 1a utilizarea
desemnati a evaludrii.
Abordarea prin cost
71. Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietitii imobiliare
subiect prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate a acestora
si addugarea la acest rezultat a valorii terenului estimati la data evaludrii.
72. Utilizarea abordirii prin cost poate fi adecvata atunci cnd proprietatea imobiliari include:
- constructii noi sau constructii relativ nou construite;
- constructii vechi, cu conditia sa existe date suficiente si adecvate pentru estimarea deprecierii
acestora;
- constructii aflate in faza de proiect;
- constructii care fac parte din proprietatea imobiliard specializata.
73. Evaluatorul trebuie sd aleaga intre cele doua tipuri de cost de nou — costul de inlocuire si costul de
reconstruire — si s utilizeze unul dintre aceste tipuri in mod consecvent in aplicarea acestei abordari.
Evaluatorul trebuie s& se asigure ci toate datele de intrare pentru evaluare sunt corelate cu tipul de cost
utilizat in evaluare.
74. Se recomanda aplicarea costului de inlocuire, iar dacd nu este posibil, se aplici costul de
reconstruire, argumenténd 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. Exist3 gi cazuri cind costul de reconstruire poate fi adecvat (vezi SEV 103 Aborddri in
evaluare, paragraful A.30.6, Anex3d).
76. Metodele de estimare a costului de nou pentru evaluarea constructiilor sunt: metoda comparatiilor
unitare, metoda costurilor segregate si metoda devizelor.
71. 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 cate ori este posibil, datele de intrare
utilizate pentru estimarea costului de nou vor trebui verificate din doui 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 realizeazi in mai
putin de un an.
78. Tipurile de deprecieri pe care le poate avea o constructie sunt urmitoarele:
a) deprecierea (uzura) fizicd, ce poate fi: recuperabili (reparatii neefectuate la timp);
. nerecuperabild — elemente cu viata scurti;
. nerecuperabild — elemente cu viatd lungi;
b) deprecierea (neadecvarea) functionala, ce poate fi: recuperabili;
e nerecuperabila;
¢) deprecierea externd sau economica.
79. Evaluatorul nu trebuie s confunde conceptul de depreciere din acceptiunea evaluirii,
contabil de depreciere care se refera la amortizarea imobilizirilor corporale.
80. Modalitatea de estimare a costului de nou si a deprecierilor trebuie si fie prezentati in raportul de
evaluare insotitd de argumentele care au stat la baza calculului acestora. Nu este permisa utilizarea
unor forme ale deprecierii fari a fi prezentati modalitatea de estimare a acestora.

Comparatia vinzirilor este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea mai adecvati

atunci cdnd existd informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile

Atunci cand nu existd suficiente vinziri de terenuri similare pentru a se aplica comparatia vanzarilor,
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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 impirtite la randul lor in:
metodele capitalizirii directe — metoda reziduali si capitalizarea rentei funciare si mefoda
actualizirii — analiza fluxului de numerar/analiza parcelirii si dezvoltirii.

Evaluarea terenului

81.  Valoarea de piati a terenului trebuie estimati avind in vedere cea mai bunii utilizare a
acestuia, utilizare care trebuie analizati si argumentatd in cadrul raportului de evaluare.
82.  Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmdtoarele: comparatia vanzirilor, extractia,

alocarea, metoda reziduald, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarii si dezvoltirii.

83.  Comparatia vinzirilor este cea mai

utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea mai

adecvata atunci cand existd informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.
84. Atunci cand nu existd suficiente vanzari de terenuri similare pentru a se aplica comparatia
vénzarilor, 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 impirtite la rindul lor
in: metodele capitalizérii directe — metoda reziduala si capitalizarea rentei funciare si metoda
actualizdrii — analiza fluxului de numerar/analiza parcelirii si dezvoltirii.

86. Metoda comparatiei prin bonitare, care are ca bazi de pornire Decizia Primiriei municipiului
Bucuresti (PMB) nr. 79/04.02.1992, completata prin Dispozitia PMB nr. 421/1992 si modificata prin
Dispozitiile PMB nr. 191/1993 si 827/1994, precum si alte reglementiri similare, nu reprezinti o

metoda de evaluare a terenurilor recunoscuti

de standardele de evaluare in vigoare.

87. Atunci cénd este utilizatd metoda comparatiei vanzirilor, prevederile generale descrise in sectiunea
~Abordarea prin piad” a prezentului Ghid, privind selectarea vanzarilor/ofertelor de pe piati sl
procesul de ajustare, pot fi aplicate pentru evaluarea terenului.

88. In aplicarca 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 luate in considerare asemanarile si deosebirile dintre loturi, acestea
fiind analizate in functie de elementele de comparatie.

90. Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare,
conditiile de vénzare, cheltuielile efectuate imediat dupa cumpirare, conditiile de piatd, localizarea,
caracteristicile fizice, accesul, utilitatile disponibile, zonarea, precum si orice alte caracteristici cu

impact semnificativ asupra valorii.

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

92. Extractia de pe piatii este o metodi prin

care valoarea terenului subiect este extrasi din pretul(Se

refera la preturile de ofertd/de tranzactionare ale bunurilor) de vanzare al unor proprietiti construite
prin scaderea valorii contributiei constructiilor acestora, valoare estimati prin metoda costului de

inlocuire net.
93. Metoda aleciirii, cunoscuti si ca metoda

proportiei, se bazeazi pe principiul echilibrului si pe

principiul contributiei, care afirma ca existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si
valoarea proprietétii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietiti imobiliare aflate in locatii

specifice.

- ” il 6 B is i " .
94. Metoda alocdrii nu este recomandati atunci cind existd informatii suficiente privind trarg heu,
terenuri comparabile libere. T

95. Metodele de capitalizare a venitului utiliz

informatii care adesea sunt dificil de obtinut si de sustinut de ciitre evaluator (de e
de capitalizare credibile, distincte pentru teren si pentru constructii in cazul tehnicii re

terenului).

96. Aceste metode nu sunt, in general, utilizate ca metode principale de evaluare, exceptﬁrki:
speciale, cuin este analiza parceldrii si dezvoltarii unui teren liber.

97. Metoda reziduald, prezentatd in SEV 233

ate pentru estimarea valorii terenului se b.

C... &
tile &7

e

Proprietatea in curs de construire, poate fi utilizata in

estimarea valorii terenului atunci cand sunt indeplinite cumulativ urmitoarele conditii:
a) valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentand CMBU a terenului ca fiind liber, este

cunoscutd sau poate fi estimata cu precizie;

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

¢) pot fi identificate pe piati ratele de capitalizare/actualizare pentru teren/proprietate;

d) exista autorizatie de construire.

98. Aplicabilitatea metodei reziduale este limitatd deoarece pe piata internd, in prezent, existi putine
informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare/actualizare numai pentru teren si,
respectiv, numai pentru clidiri.

99. Metoda capitalizirii rentei funciare reprezinti o metoda prin care renta funciari este capitalizati
cu o rata de capitalizare adecvati extrasi de pe piatd 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 piatd, valoarea estimati prin aplicarea ratei de
capitalizare (adecvate) de pe piati va fi echivalenti cu valoarea de piat a dreptului de proprietate.

101. Analiza parceldrii i dezvoltarii este o metoda foarte specializati, utild numai in anumite cazuri de
evaluare a terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate in parcele mai mici si vindute
cumpdratorilor sau utilizatorilor finali. Metoda este utilizati pentru evaluarea unui teren liber, avand
potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat (analiza DCF )

102. Metoda parcelarii si dezvoltiirii este utilizati 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 utilitat, preturi
de vanzare, durata procesului etc.), ipoteze care trebuie prezentate $i argumentate in raport.

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

Dintre acestea comparatia directa este cea mai utilizata metoda si cea mai adecvati atunci cand
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 cnd nu sunt disponibile date pentru a aplica metoda
comparatiei vanzarilor si ofera rezultate cu un grad de precizie mai mic.

6.2. ABORDAREA PRIN PIATA, METODA COMPARATIEI VANZARILOR

peniru Teren intravilan, avind CF 24556 si NC 24556, categoria de folosinti curti constructii,
cu suprafata de 3287mp, amplasat in T31, P340,341, str. Agricultori, sat Guruieni, comuna
Magura, judetul Teleorman

Metoda comparatiei vanzdrilor, cunoscuta si sub numele de metoda vanzirilor de referinti,
utilizeazd informatii despre vanzirile unor active identice sau asemanitoare cu activul subiect, pentru
obtinerea unei indicatii asupra valorii.

Metoda comparatiei vanzarilor poate utiliza o varietate de date comparabile, cunoscute si sub
numele de unititi de comparatie, care stau la baza comparatiei. Céteva exemple dintre numeroasele
unititi de comparatie utilizate uzual in evaluarea drepturilor asupra proprietitii imobiliare sunt: pretul
pe metru patrat, 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
dobanzi, impozite, depreciere si amortizare), multiplicatorii profiturilor, multiplicatorii venitului si
multiplicatorii valorii contabile. Céteva dintre numeroasele unititi de comparatie utilizate uzual in
evaluarea instrumentelor financiare sunt indicatori, precum randamentele siintervalele ratei dobanzii.
Unitatile de comparatie utilizate de catre participantii de pe piata pot si difere in functie de clasele de
active, de sectoarele economice si de regiunile geografice.

Una dintre metodele subordonate comparatiei vanzirilor este grila preturilor, utilizati cu
precédere la evaluarea anumitor tipuri de instrumente financiare, cum ar fi titlurile de creantd, care nu
se

bazeazi exclusiv pe preturile cotate pentru anumite tipuri de titluri, ci mai degrabd, pe relatia ({H\lﬁ%ﬁk

acestea si alte titluri de referinta si atributele lor (de exemplu, randamentul). O premiza impGitanta 47, %,
abordarii prin metoda comparatiei vanzarilor este faptul ca valoarea de piata a proprietatii{ 1€ faliata
la preturile proprietatilor comparabile concurente. 7

Etapele principale ale metodei comparatiei vanzirilor sunt: 2
(a) identificarea unitétilor de comparatie utilizate de participantii de pe piata relevants, \ 5<%
(b) identificarea vanzirilor comparabile relevante si determinarea principalelor elemente d\é‘\ ; &
comparatie care influenteazi valoarea, G
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(c) efectuarea unei analize riguroase a asemandrilor si diferentelor calitative si cantitative dintre
activele comparabile si activul subiect,
(d) dacé este cazul, aplicarea ajustarilor necesare elementelor de comparatie, pentru reflectarea
diferentelor dintre activul subiect si activele comparabile (a se vedea paragraful 30.8, respectiv
30.12(d) pentru evaluarea Intreprinderii),
(e) aplicarea ajustirilor aferente elementelor de comparatie care diferd fatd de activul subiect si
(f) dacd s-au folosit mai multe elemente de comparatie, se 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 oféerta; a fost estimata in urma discutiilor cu vanzatorii si a observatiilor
evaluatorului de-a lungul timpului.

In abordarea prin comparatie vanzarilor 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 fapiul 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 care se
stabilesc
diferentele intre proprietatea supusa evaluarii si comparabile, prin cuantificarea corectiilor.

Corectiile procentuale care se aplica preturilor unor tranzactii comparabile, reflecta
superioritatea
sau inferioritatea proprietatii comparabile, avand in vedere elementele de comparatie. Instrumentul
de lucru pentru efectuarea corectiilor este grila de piata care reprezinta un tablou ce are pe linii
elementele de comparatie, pe prima coloana proprietatea evaluata iar pe celelalte coloane,
proprietatile comparabile. Uneori pentru fiecare element de comparatic 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

valorii finale. In acelasi imp, ponderea va reflecta si increderea pe care o are evaluatorul in/
privind

tranzactiile comparabile. \t
Pentru a aplica aceasta metoda, evaluatorii analizeaza tranzactii comparabile sau alternatj e 7 “E
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: " i
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 24556 §i NC 24556, categ
str. Agricultori, sat Gurnieni, comuna Migura, judetul Teleorman

(are cea mai mica ajustare totala bruta).

oria de folosintd curii constructii, cu suprafata de 3287mp, amplasat in T31, P340,341,

Avand in vedere aceste ajustari si detaliile de calcul din Anexa 1.1. din aceasta sectiune,
estimam ca nivelul minim al redeventei este 474euro/3287mp/an echivalent a 0,144euro/1mp/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 ajustdri 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, avand CF 24556 si NC 24556, categoria
de folosinta curti constructii, cu suprafata de 3287mp,
amplasat in T31, P340,341, str. Agricultori, sat Guruieni, 2.406,0lei/1an/3287mp
comuna Migura, judetul Teleorman

T
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Raport de evaluare: Teren intravilan, avind CF 24556 si NC 24556, categoria de folosinta curti constructii, cu suprafata de 3287mp, amplasat in T31, P340,341,
str. Agricultori, 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
abordarile in evaluare aplicate, la datele de intrare utilizate si la argumentarea concluziilor stabilite.

Selectarea gi argumentarea abordarilor, 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.

[n anumite situatii este posibil ca una sau doud abordiri s nu fie relevante sau aplicabile,
evaluatorul avénd obligatia profesionali de a prezenta in cadrul raportului de evaluare argumentele si
rationamentele care au stat la baza neaplicirii 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 consideri ca fiind cel mai rezonabil.

Rationamentul profesional a stat la baza selectirii rezultatului final si a stabilirii concluziei asupra
valorii trebuic sd aibé in vedere credibilitatea, relevanta si adecvarea informatiilor i ipotezelor luate Tn
considerare in aplicarea metodelor de evaluare, in functie de utilizarea desemnati a evaluirii.

Nu a fost admisibild stabilirea valorii proprietitii imobiliare prin aplicarca mediei aritmetice sau
a mediei ponderate a doud 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
aplicata doar o singurd abordare in evaluare, adecvati si bazatd pe informatii de piati suficiente,
verificate si credibile.

Diferenta de pand la 20% intre doua evaludri cu aceiasi termeni de referinti, precum si intre
rezultatul verificarii cu obiectiv extins si rezultatul evaludrii 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. Fard o argumentare conform prezentului standard, nici o diferents 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 piaté 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 suficiente
date intrare suficiente, verificate si credibile.

Celelalte metode sunt folosite atunci cand nu sunt disponibile date pentru a aplica metoda
comparatiei vanzarilor si ofera rezultate cu un grad de precizie mai mic.

7.2. CONCLUZIA ASUPRA VALORII

In fundamentarea concluziei asupra vaiorii, in raportul de evaluare conditii ideale, cele trei
aborddri in evaluare, aplicate pentru evaluarea unui activ, pe baza acelorasi ipoteze ale evaluirii, ar
trebui sé conduci la acelasi rezultat sau la rezultate foarte apropiate.

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

Pentru aceasta evaluare am utilizat abordarea prin piata respectiv metoda comparati b; O
vanzarilor pentru ca am avut suficiente informatii de piata pentru a obtine un rezultat cre Lﬁiﬁ ] tili :
o singurd abordare in evaluare, adecvati si bazata pe informatii de piati suficiente, verifich f §
credibile. ==

Celelalte metode de evaluare a terenului ofera rezultate cu un grad de precizie n‘S‘ﬁ n
ca nu sunt disponibile suficiente informatii de piata pentru a obtine o estimare suficient gﬁﬁ-,

Informatiile de piata au fost preluate de pe site-uri din internet specializate pe vanzaréea,ace
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 intravilan, avand CF 24556 $i NC 24556, categoria de folosinta curti constructii, cu suprafata de 3287mp, amplasat in T31, P340,341,
str. Agricultori, sat Guruieni, comuna Magura, judetul Teleorman

Anexa 1: Figa evaluare(partea 1) Teren intravilan, avind CF 24556 $i NC 24556, categoria de folosinti

curti constructii, cu suprafata de 3287mp, amplasat in T31, P340,341, str. Agricultori, sat Guruieni,
comuna Magura, judetul Teleorman

[ABORDAREA PRIN
COMPARATIE GRILA COMPARATIE Anexa Fica evaluare redeventa anuala
Teren intravilan, avind CF 24556 si NC 24556, categoria de folosinta curti constructii, cu suprafata de 3287mp,
amplasat in T31, P340,341. str. Agricultori, sat Guruieni, comuna Magura, judetul Teleorman
Elemente de camparatie chirie Subiect Comp. 1 Comp. 2 Comp. 3 Comp. 4
Suprafataimp) 3.287.0 1,200.00 2.400.0 +480.0 4.300.0
Chira de piata toferta/inchiriere)
(Ewr/ImpAuna) 1.00 0.42 0.62 0.23
Redeventa anuala (oferta inchiriere)
(Eur [mp an) 12,00 5,00 7.29 2,19
1. Marja de negociere (15%) 1504 159, 150, 150, 150,
Ajustare (Euro mp) 1.80 0.75 111 0.42
oferta mica cerere Oferta mica [oferta mica [oferta mica
I “ - b 3 .
Justificare Ajustare mare Ceiere mare jcerere marejcerere mare
Corectii specifice tranzactiei
Pret ajustat 10.20 4,25 6.28 237
= Dreprari de proprietate transmis uregral mtegral mntegral mtegral integral
Ajustare (Euro mp) 0.00 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat 10.20 4,28 6.28 2.37
Justificare Ajustare Nu e cazul Nuecazul |Nuecazul |Nu e cazul
3. Restrictii juridice-POT CUT similare similare similare sunilare similare
Ajustare (Euro mp) 0.00 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat 10.20 4,25 6.28 2,37
Justificare Ajustare Nu e cazul Nuecazul [Nuecazul |Nu e cazul
4. Conditii de finantare virament similare similare sumilare sinilare
Ajustare {Euro mp) 0.00 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat 10.20 4,25 6.28 2,37
Justificare Ajustare Nu e cazul Nuecazul |Nuecazul |Nue cazul
3. Condirii de inchiriere normale normale normale normale normale
Ajustare (Euro mp) 0.00 0.00 0.00 0.00
Justificare Ajustare Nu e cazul Nuecazul [Nuecazul |[Nue cazul
Pret ajustat 10.20 4,25 6.28 2,37
6. Cheltuieli necesare imediar dupd )
Lachiviers NU NU NL NL NU
Ajustare {Euro mp) (.00 0.00 0.00 (.00
Pret ajustat 10.20 428 6.28 237
Justificare Ajustare Nu e cazul Nuecazul |Nuecazul {Nue cazul
". Condifii de piati Sepi. 23 sepr.25 sept.25 sept.2s sept.2s
Ajustare (%) 00, 0% 0% 1%,
Ajustare {Ewro mp) 0.00 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat 10.20 4,28 6.28 2,37
Corectii specifice proprietatii
- e e ROt = i
: miravilan Ce. jFantanele. miravilan {Galateny, ; ; Stoenesti
8. Localizare-ZONA 5 : S : mtravilan. - .
Guruieni CC. central median Nt | GHUIEIN
Ajustare (%) marginal -60%0 -40% =3(%, -102%,
Ajustare {Ewro mp) i -6.12 -1.70 -3.14 -0.95
E G N4 7,
Pret ajustat o 4.08 2] S 1.42
L e ki K . Naiov. 3 K
: a .‘fv_g't’ & Fantanele. mtravilan |Galareni. A : Stoenesti
Justificare Ajustare /., & ¥ o intravilan. e
7 z2 M CC. central median v | GINEGIN
BE )
B o 3 .
cZu Pag.42
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Raport de evaluare: Teren intravilan, avind CF 24556 si NC 24556, cate:
str. Agricultori, sat Guruieni, comuna Migura, Jjudetul Teleorman

goria de folosinta curti constructii, cu suprafata de 3287mp, amplasat in T31, P340,341,

Ancxa 1: Fisa evaluare(partea 2) Teren intravilan, avand CF 24556 $1 NC 24556, categoria de folosinti

curti constructii, cu suprafata de 3287mp, amplasat in T31, P340,341, str. Agricultori, sat Guruienti,
comuna Mégura, judetul Teleorman

Elemente de comparatie chirie Subiect Comnp. 1 Comp. 2 Comp. 3 Comp. 4
9. Suprafara dimensiuni-FIZICE 30870 1.200.0 2.400.0 180.000 1.300.0
“orectie prog alg B P T T . -
Corectie procentuala -3.48% “0.74%, 11.7% 0.59,
Ajustare (Euromp) 014 -0.02 -0.37 0.01
Pret ajustat 3.94 2,53 207 1,43
Justificare Ajustare
3.287.0 1.200.0 2.400.0 450.0 4.300.0
10. Forma dimensiuni, amenajari-
FIZICE neameenajat  |superior superior superior superior
Ajustare (%o) -30% =50%, =3()%, -10%
Ajustare {Euro mp} -1.07 =}.27 -1.39 0,57
Pret ajustat 1,97 1,27 1.39 0.86
Justificare Ajustare
superior suparior superior superior
11. Tepografie(panta, drenajul apelor,
condifiile de sol}-FIZICE superior SUpPLTior SUPSI10r SUPLT10T
Ajustare (%o) «60% =400, -40% =109
Ajustare (Euro mp} -1.18 -0.51 (.55 -0.34
Pret ajustat - &
} 0.79 0.76 0.83 0.51
Justificare Ajustare sinmlay mferio sunilar suuiiar
12. dcces - drum - FIZICE, fronrt la 3 2 : " . <
% pietruit dr. asfaltar dr. asfaltat  {dr. asfaltat |dr. asfaltat
strada
Ajustare (%) ~50% -30%, -S(00 -5(1%
Ajustare (Euro mip) -0.30 -0.38 042 2026
i 0.39 0,38 0,42 0,26
Justificare Ajustare pietruit dr. asfaltat dr. asfaltat  ]dr. asfaltat |dr. asfaltat
13.Categoria de foilosinta-FIZICE Ce Ce Ce Ce Cc
Ajustare (%0) 0%% 0% 0% 0%
Ajustare (Euro mp) 0.00 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat )
0.329 0,38 0.42 0,26
Justificare Ajustar : y = .
stificare Ajustare o Ce Co Ce Ce
. curent. apa  jcurent. apa
4. Urilicari disponibiile : y
curent curent. apa canal canal canal curent. apa
Ajustare (%o) 0% 109, -40%, -30%, ~20%
Ajustare {Euro mp) -0.16 -0.15 -0.17 -0.05
i & T T
Justificare Ajustare (%) ' M apa canal canal canal canal
(AN
o i W ub
Pret ajustat 1\ 0.24 0.23 0.25 0.21
D
’?: ' .'ag.43



Raport de evaluare: Teren intravilan, avand CF 24556 si NC 24556, categoria de folosintd curti constructii, cu suprafata de 3287mp, amplasat in T31, P340,341,
str. Agricultori, sat Guruieni, comuna Magura, judetul Teleorman

Anexa 1: Fisa evaluare(partea 3) Teren intravilan, avand CF 24556 $i NC 24556, categoria de folosinti
curti constructii, cu suprafata de 3287mp, amplasat in T31, P340,341, str. Agricultori, sat Guruieni,
comuna Magura, judetul Teleorman

Elemente de comparatie chirie Subiect Comp. 1 Comp. 2 Comp. 3 Comp. 4
135. ZONAREA destinatia legal
permisa (CMBU) agrozootehnic jeconomic economic  leconomic  |economic
Ajustare (%) -30% -30% -30% -30%
Ajustare (Euro mp) -0.07 -0.07 =007 -0.06
e 0.17 0,16 0,17 0.14
Justificare Ajustare (%o) agrozootehne feconomic economic  |economic  |economic
16. Componente nonimabiliare Gl
o nu nu nu nu nu
Ajustare (%o} 0% 0% 0% 0%
Ajustare (Ewro mp) 0.00 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat 0.17 0.16 0.17 0.14
Justificare Ajustare Nu e cazul Nuecazul |Nuecazul [Nu e cazul
Chiria de piata estimata 0.14€
Numar de ajustari 7.0 7.0 7.0 7.0
Total ajustare neta -10.03 -4.09 -6.10 =223
Toral ajustare neta (%o) ~34% -320, -83% -800,
Total ajustare bruta 10.03 4.00 6.10 224
Total ajustare bruta (%)  83.6% §1.8% | 82.6% |  §0.3%
Comparabila 4 a fost selectata avand ajustarea brutd minima Ajustare bruta (%e) minima
Redeventa anuala estimata teren :
473.8 lei| 1mp/1luna 0.144 €| 1mp lan
S teren =328 7mip Joas it
2.406,0 leijna 474.0€ | 3287mp/ 1 an
CURS VATIUTAR la 23 septembrie
328725 1 EURO 5.0764 LEI

‘,,,-r—--;;‘.._,:;‘_‘;=
%’: mﬂ;‘\\.
%/d 1\\\“'33 33 g \\
"/ i - -’5\
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Raport de evaluare: Teren intravilan, avind CF 24556 i NC 24556, categoria de folosin{a curti construetii, cu suprafata de 3287mp, amplasat in T31, P340,341,
str. Agricultori, sat Guruieni, comuna Magura, judetul Teleorman

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

v Bl mbeaweangauomen X+ [ S
¢ C Q% romimcraiainniobibain/ils b i e o e e e s el R g T T TS TS ewn @:
romime.io B O e [
Inchuris? toren spaty comarcey 1200 Eue :':
¥
Contacteaza vanratoru '
Sa—— |
T !
| }
Dustribee onuul pe
Specificarit
P——
.
penE e
A
Descriere
Incharad e elidas cuse ) siase prnopald cu & ERatES 6 T XD et
el 26 ot inoiie O ekl prek® pretabd Ve I andiL Comeram TE Tl ph
D anust 1644539700
i % il s . an
Extrase de pe piatii chirie Comparabila 2 — chirii 2025:
v B oovervenGanmaTesr X 4 = B X
- C B % o Rt miar /e i hen e et i alarmacst ichisiss. sectingakisén sabeommany ST hE NS B 1T AR LSRG o e wa @
romime.ro &
inchwiez teren Galateni Teleorman N
o
Htak |
]

Contacteatd vanzatorul

Cunadiere rhmate 29T

Distribuie gnuniul pa

0

Specificatii

Descriere

irbariez Teron mbavien 2400 e n Telsorman com Glidten Blscoves ibes, I
09003 I1eOield deachiders de SUm AR M Sosesud Alsxsndes v 17 pentny
dosfisrars aldrars thadal in centry corune

D anung 1718070033
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Raport de evaluare: Teren intravilan, avand CF 24556 si NC 24556, categoria de folosinti curti constructii, cu suprafata de 3287mp, amplasat in T31, P340,341,
str. Agricultori, sat Guruieni, comuna Magura, judetul Teleorman

Anexa 2: Extrase de piati comparabile chirie
Extrase de pe piata chirie Comparabila 3 — chirii 2025:

~ Bl actiezTesnivapaigns X 4+ = a
L C R 5 romenamimun bl de nowi e iemes: ol s wntine s 1 sl deu e dstraa- 250 2m-smoguu AT DT e i et (X 6 D B L

romimeo.ro #

Inchinez Taren intravilan deschiden fa

stradd: 25m cu 20m -Amuwrgului ;‘I
|
- ' ‘
- Cnstian l
| i
I - i
_ LDTenEANY |
ﬁ Contacteazi vanzatorul il
’ ]
- ’ i
’ ~Estenivimans 100
W 3 Distribuie anunful pe
(g E @ C
Specificotii
Descriere
Inchnez teren cu S.estala de 480mp Are deschudere de 23 cu ¥ia doud
drumir e se indoreckingd Terenul o6 ol siual in conuna Nanos Do s
ATrgue AL GTSETE MarsComil AGLna 2 s eRsazl (8 1ANgd estauranis
Haml cu Nns
1D anunt 1084130088
. ) = s e - P
Extrase de pe piata chirie Comparabila 4 — chirii 2025:
i B inchiere teren Fioresti-Ctoer % + ¥ - .
& C @ % romisgro/snuctusenobilisie/de scheist terenis Merer-biavilany anuat Ainchigdte-teren /G TeBi2g7 dgih td Te tiuvi Camx @

Contacteozd vanzatorul

Casisie i s=ie 009

Distribuie anunjul pe
Specificatii

Descriere n -

Inchuraz teren 4300mp - deschders S0Mm @333 o posbibtiles de'a cosaru nala
132024 acteler curs de hnaizan! Terenud este stusl m com Fisrest Stoeneet =t
Felrobstior Jud Gargas

1D anunt 71H13748"

Pag.46
Evaluator Prestator: CRISTIU-NINU 1. IOAN- RAZVAN ~ EXPERT EVALUATOR duta evalucii:23 septembrie 2025 data raportului:23 septembrie 2025
Autor: Crigtiu-Niny loan-Rdzvan — Evaluator autorizat Membru Titular A.N.E.V.A R. legitimatie nr.11891 specializarea EI. / EP.L. / EB.M.



Raport de evaluare: Teren intravilan, avind CF 24556 si NC 24556, categoria de folosinia curti constructii, cu suprafata de 3287mp, amplasat in T31, P340,341,
str. Agricultori, sat Guruieni, comuna Magura, judetul Teleorman

Anexa 3: Extras CF imobil CF 24556 teren INTRAVILAN arabil

& Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars TELEORMAN T 113227
E 4 Biroul de Cadastru 5i Publicitate Imobiliars Alexandria Ziva 28
¥ tuna i2

N ) o Anut 2023
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

Cod verfigare

PENTRU INFORMARE : @@Eﬁﬁ?w -
Carte Funciard Nr. 24556 Magura MB il !ﬂﬁm

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN intravilan

Adresa: Loc. Guruieni, Str Agricultori, jud. Telcorman, T31, P340,341

g:t o g:::;g?ig N Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 24556 j 3.287 _TEI'E“ nenpregma;

P S imobil inscris in CF speradic 21627, .

B. Partea H. Proprietari 5i acte

Inscrieri privitoare la dreptui de proprietate si aite drepturi reale
123227 | 28/12/2023 e et cx .
Registrul Cadastral ai Imobilelor {UAT Magura); Act Normativ 19.7/1996 emis de Parlamentul Romaniei;
5e infiinteaza carlea funciara a imobilului 24556 ca urmare a ﬁna:izariil Al
Bl inregistrarii sistematice. Imobiiyl Se gaseste in registrul cadastral all
limobileior sub numarul 4207, ] )
Act Notarial nr. 109, din 21/01/2021 emis de DRAGHICI NICOLETA:

Se infiinteaza cartea funciara 21627 a imobilului cu numary cadastral Al -
| B2\ 21627/UAT Magura, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul
|cadastral 20221 inscris in cartea funciara 20221;

(Act Administrativ nr. NR.31 DIN 2001, din 01/01/2001 emis de CONSILIUL LOCAL MAGURA;
3 lintabulare, drept de PROPRIETATEDOMENIU PRIVAT, dobandit prin * Al
1 lege, cota actuala 171 |

1) COMUNA MAGURA - DOMENIU PRIVAT - PRIN ADMINISTRATOR CONSILIUL LOCAL MAGURA, CIf
9999999999999

OBSERVAY: POJITIE TRANSCRISA DIN CF 2022MAGURA, INSCRISA PRIN INCHEIEREA NR. 2156 DA
i | 19/02/2009; (PROVENITA DIN_CONVERSIA CF 326) )
Act Normativ nr, HCL NR. 31, din 30/10/2002 emis de CL. MAVRODIN (AFLAT IN ARHIVA BCPI ALEXANDRIA LA
[INCHEIEREA NR. 2156/2009):
Se indreaptd eroarea materiala strecurata in partea a-il-a a prezentei
[ a [carti funciare, prin incheierea Nr. 2156/2008,in sensul c3 actul in baza
icéruia a fost deschisa cartea funciara, are data emiterii anul 2002 i
| inu anul 2003, corect fiind HCL 31/30.10.2002 e
_ C. Partea Ili. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referi
de garaniie si sarcini elerinte

Referinte

Al

e e e evtm et i L -

NU SUNT
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Raport de evaluare: Teren intravilan, avind CF 24556 si NC 24556, cat

: egoria de folosinta curti constructii, cu suprafata de 3287mp, amplasat in T31, P340,341,
str. Agricultori, sat Gurnieni, comuna Magura, judetul Teleorman '

Anexa 3: Extras CF imobil CF 24556 teren INTRAVILAN arabil

Carte Funciard Nr. 24556 qunyna/O@g@n}}&M
S ©T 7T 7 "Anexa Nr. 1 La Partea !

“’ %
Teren — b
- erinte
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* _ Obs-erva:n { Re t
24556 3.287 imobil inscris in CF sporadic 21627,

inata i ; ie S 70.
* Suprafata este delerminata in planul de prawectie Stereo
DUETALN LINIAQEIMOBS,

e

! 24341 l

24340 B l
] 4352 !

243406 ‘
| 1
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| b
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WA A SO SRR e
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ur | Categorie finwa | Suprafata Tarla ‘ Parceld Nr. tepo Observalii / Referinte
ot | folosintg {van]  (mp) | !
curi  \pa{  3.287 31 | 340341 | . i.
| constructii |

Lungime Segmente

1) Valerile lungimilor segmente

lor sunt obtinute din proiectie in plan.
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» Categoria de folosinta curti constructii, cu suprafata de 3287mp, amplasat in T31, P340,341,

avand CF 24556 si NC 24556
Migura, judetul Teleorman

ANEXA 4. Plan de incadrare conform PUG
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Raport de evaluare: Teren intravilan
str. Agricultori, sat Gurnieni, comuna
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Raport de evaluare: Teren intravilan, avind CF 24556 $i NC 24556,

str. Agricultori, sat Guruieni, comuna Migura, judetul Teleorman

ANEXA 5. Harta OCPI

categoria de folosinta curii constructii, cu suprafata de 3287mp, amplasat in T31, P340,341,

Anexa 3: Extras CF imobil CF 24556 teren INTRAVILAN curti constructii
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Raport de evaluare: Teren intravilan, avind CF 24556 i NC 24556, ¢
str. Agriculiori, sat Guruieni, comuna Magura, Jjudetul Teleorman

9 Guruen GoogleMaps X+

ategoria de folosintd curti constructii, cu suprafata de 3287mp, amplasat in T31, P340,341,
¢ R

ANEXA 6. Harta Google Maps
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Raport de evaluare: Teren intravilan, avéind CF 24556 i NC 24556, categoria de folosi
str. Agricultori, sal Guruieni, comuna Mégura, judetul Teleorman

ANEXA 7:Fotografii

nté curti constructii, cn suprafata de 3287mp, amplasat in T31, P340.,341,
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Raport z_ie evaluare: Teren intravilan, avind CF 24556 $1 NC 24556, categoria de Tolosin{a curti constructii, cu suprafata de 3287mp,
str. Agricultori, sat Guruieni, comuna Migura, judetul Teleorman

Anexa 8 : DOCUMENTE ATESTARE EXPERT

amplasat in T31, P340,341,
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