ROMANIA
CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI PAUSESTI-MAGLASI
JUDETUL VALCEA

PROIECT DE HOTARARE NR. 40
Privind: aprobarea oportuniti{ii vanzirii directe, cu drept de preemtiune a doua
imobile-teren, apartindnd domeniului privat al Comunei Pausesti-Miglasi,
inscris in Cartea funciard nr. 39154 si nr, 39155

Consiliul Local al Comunei Paugegti-Méglasi, judetul Vilcea, intrunit in
sedintdi ordinar3, la data de , la care participdun numérde
consilieri comunali din numirul total de 13 alesi in functie;
a)art. 15 alin. (2), art. 120 alin. (1) si art. 121 alin. (1) si alin. (2) din Constitutia
Romaniei, republicati;

b) art. 3 §i 4 din Carta europeani a autonomiei locale, adoptati la Strasbourg la
15 octombrie 1985, ratificatd prin Legea nr. 199/1997;
¢) art. 7 alin. (2), art. 551 pct. 6, art. 586 alin. (1), alin. (2), art. 755, art. 756,
art. 759, art. 1.650 si art. 1.730 alin. (1) din Codul civil al Roméniei, adoptat
prin Legea nr. 287/2009, republicat, cu modificarile si completirile ulterioare;
d) art. 5 din Legea nr. 544/2001 privind liberul acces la informatiile de interes
public, cu modificarile gi completérile ulterioare;
e) art. 4 alin. (2), (3), art. 14 alin (2), (3), (4), art. 20 alin. (1), lit. ¢), h) si i) si
art. 26 alin. (3) din Legea nr. 273/2006 privind finantele publice locale, cu
- modificdrile §i completirile ulterioare;

f) art. 96, alin. (3), art. 108, lit. ¢), art. 129 alin. (1), alin. (2), lit. ¢), alin. (6), lit.
b), art. 240, art. 286 alin. (1), art. 287, lit. b), art. 354, art. 355, art. 362, art. 364
din O.U.G. nr. 57/2019 pnvmd Codul admnustratw cu modificarile si
completdrile ulterioare;

g) H.C.L. nr. 32 din 23.07.2026 privind reactualizarea inventarului bunurilor
care alcatuiesc domeniul privat al comunei Piugesti-Maglasi;
h) H.C.L. nr. 24 din 11.06.2026 privind aprobarea trecerii a dous imobile din
domeniul public in domeniul privat al UAT Comuna PAusesti-Miglasi;
i) HCL. nr. 13 din 12.04.2005 privind inifierea concesiondrii prin licitatie
publicd a doud suprafete de teren si cladire;
j) HCL. nr. 26 din 20.05.2020 privind aprobarea regulamentulul propriu
cuprinzand mésurile metodologice, organizatorice, termenele si circulatia
proiectelor de hotardri cu caracter normativ care se supun adoptirii Consiliului
Local al Comunei Paugesti-Maglasi;
k) HCL. nr. 55 din 05.11.2024 privind aprobarea Regulamentului de
organizare si functlonare a Consiliului Local al Comunei Paugesti-Maglasi;

DH.CL.nr.25 din23.07.2026 privind alegerea presedintelui de sedintd pentru
perioada 1u11e-septembr1e 2026;




Luénd act de:
a) referatul de aprobare a proiectului de hotirére intocmit de primarul comunei
in calitatea sa de initiator, inregistrat sub nr. 6046 din 31.07.2026;
b) raportul compartimentului de specialitate, inregistrat sub nr. 6047 din
31.07.2026;
Avand in vedere:

a) Raportul de evaluare al imobilului identificat in Cartea funciara a localitatii
Pausesti-Miaglagi nr. 39154 si nr. 39155, intocmit de citre evaluator autorizat
ANEVAR - Stiviroiu Sabin;
b) Contractul de concesiune nr. 2407/2005 incheiat intre Priméria Comunei
Piusesti-Maglasi si domnul Mosoreanu Dumitru-Dorel;
¢) Autorizatia de construire nr. 2 din 17.01.2007 pentru edificare imobil-cas3;
d) Extrasul de Carte funciari nr. 39154 pentru imobilul teren in suprafafd de
200 mp. si constructie Dpartial+P+E+M in suprafatd construita la sol de 94,2
mp si construitd desfasurati de 338,8 mp.;
&) extrasul de Carte funciara nr. 39155 pentru imobilul teren in suprafatd de 242
mp.;
f) certificatul de urbanism nr. 20 din 14.05.2026 pentru informare in scopul
vanzarii imobilului-teren cu nr. cadastral 39154,
g) certificatul de urbanism nr. 21 din 14.05.2026 pentru informare in scopul
vanzirii imobilului-teren cu nr. cadastral 39155;
h) actul de dezmembrare autentificat sub nr. 1648 din 10.12.2025;
i) cererea nr. 6039 din 31.07.2026 formulati de sotii Mosoreanu Dumitru-Dorel
si Mosoreanu Mihaela, prin care solicitd achizitionarea directs, cu drept de
- preemtiune a doud imobile din domeniul privat la comunei;

in temeiul art. 139 alin. (2), art. 196 alin. (1), lit. a), art. 197 alin. (1),
(2), (@), (5) si art. 198 alin. (1), (2) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completdrile ulterioare, cu un numér de
__voturi ,,pentru ,,, __voturi ,contra®, ___,abtineri,, , adopta urmatoarea:

HOTARARE

"Art.l Se aprobid oportunitatea vanzirii directe, cu drept de preemtiune a

imobilului-teren proprietate privatd a Comunei Piusesti-Miglasi, situat in
Comuna Pausesti-Maglasi, strada Principald nr. 24, in suprafafd de 200 mp.,
inscris in Cartea funciard nr. 39154 a Comunei Pausesti-Maglasi, cu numérul
cadastral 39154, teren aferent imobilului casi de locuit aflatd in proprietatea
sofilor Mosoreanu Dumitru-Dorel §i Mosoreanu Mihaela.
Art2 Se aprobd oportunitatea vanzarii directe, cu drept de preemtiune a
imobilului-teren proprietate privatd a Comunei Pausesti-Miglasi, situat in
Comuna Piugesti-Miglasi, strada Principala nr. 24, in suprafatd de 242 mp,
inscris in Cartea funciarid nr. 39155 a Comunei Pausesti-Maglasi, cu numdrul
cadastral 39155, teren care va servi ca drum de acces la terenul identificat cu
nr, cadastral 39154.



Art.3 (1) Se insugeste de cétre Consiliul Local al Comunei Piusesti-Maglasi,
Raportul de evaluare al imobilelor-teren identificate in Cartea funciard a
localitatii Paugesti-Miglasi nr. 39154 si nr. 39155, intocmit de catre evaluator
autorizat ANEVAR - Stiviroiu Sabin, previzut in Anexa nr. 1 ce face parte
integrant din prezenta hotirére.

(2) Véanzarea directd prin valorificarea dreptului de preemtiune a
terenurilor identificate in Cartile funciare nr. 39154 si nr. 39155 Pausesti-
Maglagi, se face la pretul de 85.000 lei.

Art.4 (1) Proprietarii constructiei sunt notificati in termen de 15 zile asupra
hotararii consiliului local, acestia putind s3-si exprimd optiunea de
cumpdrare in termen de 15 zile de la primirea notificarii.

(2) Cumparitorii achitd integral pretul de vanzare al terenului, in
termen de 30 de zile de la exprimarea optiunii de cumpirare in contul
RO36TREZ67121390207XXXXX.

(3) Taxele pentru perfectarea actelor notariale in forma autentica,
efectuarea procedurilor de publicitate imobiliard previzute de lege precum
si contravaloarea Raportului de Evaluare intocmit de cétre expertul
autorizat, vor fi suportate integral de cdtre cumparitor.

Art.5 Se Imputerniceste primarul comunei si semneze contractul de
vanzare-cumpdrare a bunului descris la art. 1. sj la art. 2.

Art.6 Primarul comunei Piugesti-Maglasi, prin aparatul de specialitate asigura
ducerea la indeplinire a prezentei hotirari si a procedurilor legale in vederea
completdrii inventarului bunurilor care apartin domeniului public/privat al
comunei, conform art. 289 din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ,
cu modificarile §i completarile ulterioare.

- Art.7 Primarul comunei PAugesti-Maglasi, prin aparatul de specialitate asigura
ducerea la indeplinire a prezentei hotéarari.

Art8 Prezenta hotirdre se comunica prin intermediul secretarului general al
comunei Pausesti-Maglasi, in termenul previzut de lege, primarului comunei,
prefectului judefului Valcea si se depune la- Monitorul Oficial al Comunei
Paugesti-Maglasi, in format electronic, la pagina de internet
www.primariapausesti-maglasi.ro, in subeticheta ,Hotarrile autoritaii
deliberative,, , pentru inscrierea in Registrul pentru evidenta hotararilor
autoritdtii deliberative si publicare, prin grija inspectorului din cadrul
Compartimentului Monitorizarea procedurilor administrative.

INITIATOR
PRIMARUL COMUNIE,
TIon RADI

Avizat de legalitate

Secretarul general al comunei,
Mihaela-Florela POPESCU



PR[MARIA COMUNEI PAU$E$TI-MAGLA$I

Telfax: 025&776533 Cod fiseal: 2540643, Bl primaria _pauseshmg@vl eadmro

Nr. 6046 din 31.07.2026

REFERAT APROBARE
proiect de hotérire privind aprobarea oportunititii vanzirii directe, cu drept
de preemtiune a dous imobile-teren, apartinind domeniului privat al Comunei
Paugegti-Maglasti, inscrise in Cartea funciard nr. 39154 si nr, 39155

0O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare, prevede la art. 129 alin. (6), lit. b), ¢3 in exercitarea
atribufiilor sale, consiliul local hotiraste vanzare, concesionarea sau
inchirierea bunurilor proprietate privati a comunei, in conditiile legii”.

in conformitate cu prevederile art. 364 alin (1) din 0.U.G. nr. 57/2019
privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare, ,, Prin
exceptie de la prevederile art. 363 alin. (1), in cazul vanzarii unui teren aflat
in proprietatea privata a statului sau a unitatii administrativ-teritoriale pe care
sunt ridicate constructii, constructorii de buna-credinta ai acestora beneficiaza
de un drept de preemptiune la cumpararea terenului aferent constructiilor.
Pretul de vanzare se stabileste pe baza unui raport de evaluare, aprobat de

- consiliul local sau judetean, dupa caz.,,

si
alin. (2) ,,Proprietarii constructiilor prevazute la alin. (1) sunt notificati in
termen de 15 zile asupra hotararii consiliului local sau judetean si isi pot
exprima optiunea de cumparare in termen de 15 zile de la primirea notificarii.,,

Potrivit H.CL. nr. 32 din 23.07.2026 privind reactualizarea

inventarului bunurilor care alcituiesc domeniul privat al comunei Piugesti-
Miglasi.
- Prin cererea depusi de citre sofii Mosoreanu Dumitru-Dorel si
Mosoreanu Mihaela, inregistratd la institufia noastrd cu nr. 6039 din
31.07.2026 si a documentelor anexate, acestia au solicitat cumpérarea
terenului proprietate privati a Comunei Paugesti-Miglasi in suprafata de 200
m.p., aferent imobilului casd de locuit, situat pe strada Principald nr. 24, sat
Pausesti-Maglasi, precum si a terenului in suprafata de 242 mp., care va servi
ca drum de acces la constructie.

Conform autorizatiei de construire nr. 2 din 17.01.2017, sotii
Mosoreanu Dumitru-Dorel si Mosoreanu Mihaela, sunt proprietarii imobilului
casi de locuit, situatd in comuna Pausesti-Maglasi, sat Pausesti-Maglasi,
strada Principald nr. 24, inscrisd in Cartea funciara nr. 39154, amplasati pe



terenul de 200 mp. proprietatea privati a comunei, concesionat in baza
contractului de concesiune nr. 240 din 08.06.2005.

Evaluarea terenurilor s-a efectuat de citre un evaluator autorizat,
potrivit art. 364 alin.(l), din Ordonantd de Urgenta nr. 57/2019 privind Codul
Administrativ, cu modificarile ulterioare, unde se stabileste faptul ca “ pretul
de vanzare se stabilegte pe baza unui raport de evaluare, aprobat de consiliul
local sau Judetean, dupd caz.”

in baza reglementarilor in vigoare cei care sunt, dobanditori ai
constructiilor (dobanditori de buni credin{3) pot cumpdra direct, fard licitatie
si pe baza unui raport al unui expert, terenul aferent. In acest sens, a fost
intocmit de ciitre evaluator autorizat ANEVAR — Stiivaroiu Sabin, Raportul
de evaluare nr. 130 din 23.04.2026

Cheltuielile ocazionate de perfectarea actelor de vanzare cumparare
inclusiv de intocmirea documentatiei cadastrale, deschiderea cértii funciare si
obtinerea extrasului de carte funciard, vor trece in sarcina cumparatorului.
Raportat la aspectele detaliate, consideram ca propunerea de vanzare cu drept
de preemptiune a doud terenuri proprietate privatd a Comunei P#ugesti-
Miglasi, aferente imobilului casd de locuit, situat pe strada Principald nr. 24
citre sotii Mosoreanu Dumitru-Dorel §i Mosoreanu Mihaela, pentru atragerea
de venituri la bugetul local, este necesara, oportuna si legala.

Avand in vedere cele de mai sus supunem aprobarii Consiliului Local

proiectul de hotdrdre aldturat pe care va rugim si-1 aprobati in forma
prezentata.

PRIMARUL COMUNEI,
Ion RADI



PRIMARIA COMUNEI PAUSESTI-MAGLASI

Tel/fax: 0250’?76533 Cocl ﬁscal 2540643 E—maJl pnmana _pausestlmg@vl £-adm.ro

Nr. 6047 din 31.07.2026
APROB

PRIMAR,

RAPORT DE SPECIALITATE
la protectul de hotiirdre privind aprobarea oportunitatii vanzarii directe, cu
drept de preemtiune a doud imobile-teren, apartinind domeniului privat al
Comunei Paugesti-M#glagsi, inscrise in Cartea funciari nr. 39154 si nr. 39155

O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare, prevede la art. 129 alin. (6), lit. b), ci in exercitarea
atributiilor sale, consiliul local hotaraste vanzare, concesionarea sau inchirierea
bunurilor proprietate privati a comunei, in conditiile legii”.

in conformitate cu prevederile art. 364 alin (1) din O.U.G. nr. 57/2019
privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare, ,, Prin
- exceptie de la prevederile art. 363 alin. (1), in cazul vanzarii unui teren aflat in
proprietatea privata a statului sau a unitatii administrativ-teritoriale pe care sunt
ridicate constructii, constructorii de buna-credinta ai acestora beneficiaza de un
drept de preemptiune la cumpararea terenului aferent constructiilor. Pretul de
vanzare se stabileste pe baza unui raport de evaluare, aprobat de consiliul local
sau judetean, dupa caz.,,
si
alin. (2) ,,Proprietarii constructiilor prevazute la alin. (1) sunt notificati in
termen de 15 zile asupra hotararii consiliului local sau judetean si isi pot
exprima optiunea de cumparare in termen de 15 zile de la primirea notificarii.,,
Potrivit H.C.L. nr. 32 din 23.07.2026 privind reactualizarea inventarului
bunurilor care alcituiesc domeniul privat al comunei Piugesti-Miglasi,
terenurile propus spre vanzare apartine domeniului privat al unititii
administrativ-teritoriale si face obiectul unui contract de concesiune valabil. Pe
teren sunt edificate constructii aflate in proprietatea concesionarului, fapt care
justificd oportunitatea valorificirii bunurilor prin vénzare directd, cu
exercitarea dreptulul de preemtiune, in conditiile previzute de leglsla‘;la in
vigoare.



Prin cererea depusi de citre sofii Mosoreanu Dumitru-Dorel $i Mosoreanu
Mihaela, inregistrati la institutia noastrd cu nr. 6039 din 31.07.2026 si a
documentelor anexate, acestia au solicitat cumpdrarea terenului proprietate
privati a Comunei Piugesti-Maglasi in suprafati de 200 m.p., aferent
imobilului casi de locuit, situat pe strada Principald nr. 24, sat Pausesti-
Miglasi, precum si a terenului in suprafai de 242 mp., care va servi ca drum
de acces la constructie.

Conform autorizatiei de construire nr. 2 din 17.01.2017, sotii Mosoreanu
Dumitru-Dorel si Mosoreanu Mihaela, sunt proprietarii imobilului
casi de locuit, situati in comuna Pausesti-Maglagi, sat Paugesti-Maglagi, strada
Principala nr. 24, inscrisa in Cartea funciara nr. 39154, amplasata pe terenul de
200 mp. proprietatea privatd a comunei, concesionat in baza contractului de
concesiune nr. 2407 din 08.06.2005;

Evaluarea terenurilor s-a efectuat de citre un evaluator autorizat, potrivit
art. 364 alin.(l), din Ordonantd de Urgentd nr. 57/2019 privind Codul
Administrativ, cu modificarile ulterioare, unde se stabileste faptul c& “ pretul
de vdnzare se stabilegte pe baza unui raport de evaluare, aprobat de consiliul
local sau judetean, dupd caz.”

in baza reglementarilor in vigoare cei care sunt, dobanditori ai
constructiilor (dobanditori de bun credint3) pot cumpdra direct, fara licitatie si
pe baza unui raport al unui expert, terenul aferent. in acest sens, a fost intocmit
de citre evaluator autorizat ANEVAR - Stiviroiu Sabin, Raportul de evaluare
nr. 130 din 23.04.2026

Cheltuielile ocazionate de perfectarea actelor de vénzare cumpdrare
‘inclusiv de intocmirea documentatiei cadastrale, deschiderea c#rtii funciare §i

obfinerea extrasului de carte funciard, vor trece in sarcina cumpératorului.
Mentinerea raportului de concesiune nu aduce beneficii suplimentare
autorititii publice locale in raport cu posibilitatea valorificarii definitive a
terenului. In schimb, vanzarea acestuia conduce la incasarea imediatd a
contravalorii bunului la valoarea. de piatd, stabilitd prin raport de evaluare
intocmit de un evaluator autorizat, contribuind la cresterea veniturilor bugetului
local.
~ Totodats, vnzarea asigur consolidarea situatiei juridice a imobilului
" prin reunirea dreptului de proprietate asupra terenului cu dreptul de proprietate
asupra constructiilor existente, eliminand eventualele dificultiti generate de
existenta unor drepturi reale distincte asupra aceluiasi amplasament.

Operatiunea nu afecteazi realizarea unor obiective de interes public si
nu impiedici implementarea strategiilor de dezvoltare locald, terenul nefiind
necesar desfasurarii unor activitati de utilitate publica.

Raportat la aspectele detaliate, consideram ca propunerea de vanzare cu
drept de preemptiune a doud terenuri proprietate privati a Comunei Pausesti-
Miglasi, aferente imobilului casd de locuit, situat pe strada Principala nr. 24
ciitre sotii Mosotreanu Dumitru-Dorel §i Mosoreanu Mihaela, pentru atragerea
de venituri la bugetul local, este necesard, oportuna si legala. |



Avand in vedere cele de mai sus se impune adoptarea unei hotiréri de
aprobare a oportunitatii vanzarii directe, cu drept de preemtiune a doud imobile-
teren, apartindnd domeniului privat al Comunei Paugesti-Maglasi, inscrise in
Cartea funciara nr. 39154 i nr. 39155.

intocmita
Insp. Mihail BAIASU

Insp. Maria ZANFIR-STROE



Evaluator autorizat ANEVAR Stiviroiu Sabin (legitimatie ar. 185 82)
Rimnicu Vilcea, Str. General Magheru, Nr. 8, Judetul Vilcea _
Tel. 0749123183, E-mail: sabin_vI2006@yahoo.com, sabinevalstl@gmail.com

Nr. 130/23.04.2025

" RAPORT DE EVALUARE

_Bun imobil: Teren in suprafatd de 200 rnp (nr. cadastral 39154, teren ocupat de
constructii care nu aparfin UAT Comuna Paugegti Miaglasi)

Teren in suprafaia de 242 m.p. (nor. cadastral 39155, teren cu
deschidere la drum de 3,97 m.p.)

Proprietar: UAT COMUNA PAUSESTI MAGLASI, JUDETUL VALCEA
Client/Utilizator: UAT COMUNA PAUSESTI MAGLASI

EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR
STAVAROIU SABIN
LEGITIMATIE NR. 18582

Datele, informatiile si conginutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in
totalitate $i nu vor fi transmise unor terti fiird acordul scris al evaluatorului Staviroiu Sabin

T S R

APRILIE 2026



Scrisoare de transmitere

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

Catre: Unitatea Administrativ Teritoriald Comuna Pausesti Maglasi

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

Stimati Domni, Stimate Doamne,

Imi face pldcere sa va inaintez acest raport elaborat de evaluator Stavaroiu Sabin, in
calitate de membru ANEVAR, angajat pentru a furniza o estimare a valorii de piatd a
terenului Tn suprafata de 200 m.p. (nr. cadastral 33154, teren ocupat de constructii care nu
apartin UAT Comuna Pausesti Maglasi) Tn scopul vanzarii, respectiv estimarea chiriei de
piatd in scopul concesionariifinchirierii terenului in suprafatd de 242 m.p. (nr. cadastral
39155, teren cu deschidere la drum de 3,97 m.p.).

Raportul de evaiuare a fost elaborat conform termenitor si conditilor din contractul de
prestari servicii incheiat intre Unitatea Administrativ Teritoriald Comuna Pausesti Maglasi
" si Stavaroiu Sabin expert contabil i expert evaluator, gi pe baza documentelor puse la.
dispozitie de dumneavoastra.

Scopul raportului de evaluare: vanzare, respectiv concesionarefinchiriere. Raportul nu va fi
utilizat in alt scop sau de catre alli utilizatori si nu va fi publicat, fiind confidential.

Valoarea estimata este valabila la data evaludrii, {inAnd seama exclusiv de scopul
evaluarii, documentele puse la dispozitie, de ipotezele semnificative, ipotezele speciale
semnificative si aprecierile exprimate in prezentul raport, de stadiul fizic al proprietatii

imobiliare, raportul ﬁind elaborat in concordanta cu condifiile existente ta data evaluarii.
Data 23.04.2026

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

Datele. informatiile i continuiul prezentalui capont, fiind confideniiale, an vor putea i copiate si nu vor 17 transmise uner leri fird acordul scris al evalvatorului.



RAPORT DE EVALUARE

CUPRINS

Rezumatul faptelor principale si at concluzillor importante (Sinteza raportului) ......
Certificarea evaluatorului ...
1. Termenii de referinta ai evaluarii

1.1. identificarea evaluatorului si competenia acestuia ...
1.2. ldentificarea clientului. Identificarea altor utilizatorilor desemnati .....................
1.3. Utilizarea desemnata @ evalUarii ...,
1.4. ldentificarea terenultui. Drepturi de proprietate evaluate ,..................................
1.5, TIpul Si PremiSa VAIOTH . ...oveee et re e e
1.6. Data eValUaril ..o e
1.7. Documentarea necesaréd pentru efectuarea evaludrii ...
1.8. Natura i sursa informatiilor utilizate pe care se bazeaza evaluarea ...............
1.9. ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative ...............coooeee
1.10. Utilizarea unui specialist ...
1.11. Factori de mediu, sociali si de guvernantd (ESG) ...
1.12. Tipul raportuiui care va fielaborat ..........ococoeiiiiiice e
1.13. Restriclii de utilizare, difuzare sau publicare ............cccooieeiiiiieiiieee e,
1.14. Declaratia conformitafii evaluirii cu standardele de evaluare a bunurilor ...,

1A, RISCUL VAU e e e e

2. Prezentarea datelor

2.1. Date despre aria de piatd, oras, vecinatati silocalizare .................................
2”.2‘ Descrierea situatiei juridice ... ... NP
2.3. Descrierea terenului .............ocooooii e, e
2.4. ldentificarea oricaror bunuri mobile/elemente care nu sunt proprietai
imabiliare ... e,
2.5. Istoricul proprietatii subiect (incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau
Cererile CUTENTR) ... e

2.6. Date privind impozitele 'si valoarea de impozitare ... e,

DGaele, widvriaagise i condinwul prezentulol agronn, diiad condiden|ile, eovor putesn T copiate s6ou vor 1 ismsmise unor el i acordul seris al evalupiorol .
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RAPORT DE EVALUARE

3 ANGLZA PROE T ..o et e
3.1, ANalIZa CEIenl ..o e e
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Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante (Sinteza raportului)
Evaluarea, conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2025, este actiunea sau
procesul de determinare a unei opinii sau concluzii asupra valorii unui activ, pe baza unui
tip al valtorii exprimat explicit, Ja o data specifica, in conformitate cu SEV.

Ordonanta Guvernului nr. 24/2011, la art. 2, alin. (2) mentioneaza: ,Prin evaluare, in
sensul prezenlei ordonanie, se infelege activitatea de estimare a valori, materializata intr-
un inscris, denumit raport de evaluare, realizata in conformitate cu standardele specifice

acestei activitali si cu deontologia profesionald de un evaluator autorizat”.

Identificarea_proprietatii_imobiliare subiect: Subiectul raportului de evaluare este

reprezentat de terenun situate in intravilanut comunei Pausesti-Maglasi, str. Principala, nr.
24, judetul Valcea, astfel: teren in suprafata de 200 m.p. (nr. cadastral 33154, teren ocupat
de constructii care nu apartin UAT Comuna Pausesti Maglasi); teren in suprafats de 242

m.p. {nr. cadastral 39155, teren cu deschidere la drum de 3,97 m.p.).

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

realizat In ipoteza ca dreptul de proprietate apariine Comunei Pausesti Maglasi. Conform
SEV 101 Termenii de referintd ai evaluarii (IVS 101) ,clientul este responsabil pentru

acuratetea si caracterul complet al acestui tip de informatii”.

Destinatar: Chlientul (beneficiarul) raportului de evaluare este Unitatea Administrativ
Teritoriald Comuna Pausesti M'égiasi, cu.'sediul in Comuna Pausesti Magiasi, str.
Principala, nr. 24, judetul Valcea.

Utilizatorul raportuiui (destinatarul} este: Unitatea Administrativ Teritorial2 Comuna
Pausesti Maglasi.

Raportul de evaluare este confidential, evaluatorul neacceptand nicio responsabilitate
daca acesta este transmis unei/unor aite bersoane.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu da dreptul de publicare a acestuia, in

afara prevederilor legale.

Davele, wiloraiile i confineul prezentalut capon. Riad conlidenjiale. oo vor puiea [ comate i ou vor 1 iransimise unor teri $icd acorded seris al svaluatoralui.



RAPORY DE EVALUARE

Proprietar: Unitatea Administrativ Teritoriald Comuna Pausesti Maglasi, cu sediul in
Comuna Pausesti Maglasi, str. Principala, nr. 24, judetul Valcea. -

Evaiuator autorizat: Stavaroiu Sabin, membru ANEVAR legitimatie nr. 18582,

specializarea EBM si EPI, cu sediul profesional in Ramnicu Valcea, strada General
Magheru, nr. 8, judetul Valcea, telefon mobil 0749123183, e-mail sabinevalsri@gmail com.

Utilizarea desemnata a_evaludrii: Estimarea valorii de piatd a terenului in suprafata de

200 mp. in vederea vanzari, respectiv estimarea chiriei de piatd n scopul
concesionaril/inchirierii terenului in suprafatd de 242 m.p. Raportul de evaluare va fi utilizat

numai in acest scop, fiind confidential.

Tipul Valorii: Valoarea de piatd si chiria de piatd asa cum sunt acestea definite in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2025, valabile numai pentru scopul si destinatia

precizata in raport.

Moneda evaluarii. Valoarea va fi prezentata atat in lei, cat si in euro.

Data evaluarii si data raportului:

Data la care se considera valabil rezultatul evaluarii este data de: 27.01.2026.
Data raportului de evaluare: 23.04.2026.

Rezuitatul si concluzia evaluarii:

Pentru estimarea cuantumului chiriei anuale n vederea concesionarii terenului, este
necesara estimarea valorii de piatad a terenului, valoare care s-ar putea recupera pe o
anumita perioada de tirrip. in acest sens, terenul este asimilat unei investitii, care trebuie
recuperata intr-un timp relativ scurt, astfel incat s& se obtind o maximizare a
profituluifveniturilor. In legea nr. 50/1991 republicata, cu modificarile si completarile
ulterioare, la art. 17, se specificd urmétoarele: ,Limita minima a pretului concesiunii se
stabileste, dupa caz, prin hotararea consiliului judetean, a Consiliului General al

Municipiutui Bucuresti sau a consiliului local, astfel incat s3 asigure recuperarea in 25 de

Datcle. informatiile s conpiutal prezentubui caport. fhind comdidenjiale, puvor putca i copiate st pa vor [T ransatise unor terfi e acordul seris al evilutorului,
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ani a prefulut de vanzare al terenului, in condifii de piaid, la care se adauga costul
lucrarilor de infrastructura aferente”.

Pentru estimarea valorii de piata a terenului s-a folosit abordarea prin piata (comparaiia
directd) pentr'u teren, abordare care oferd o indicatie asupra valorii prin compararea
acesteia cu terenuri similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite pentru
vanzare.

Valoare de piafa estimata:

Teren in suprafatd de 200 m.p. (nr. cadastral 39154, teren ocupat de = 41.800 lei

constructii care nu apartin UAT Comuna Pausesti Maglasi)

Cuantumul redeventei/chiriei minime anuale estimate, in vederea concesionarii, este;

Valoare de piatd | Cuantum redeventa |
Proprietate / minima anuala
P Valoare de piata (recuperare valoare
e e per m.p. teren in 25 ani)
Teren in suprafata de 242 m.p. (nr. cadastral | 40.800 lei 1.632 leifan
| 136 leifiuna
?9155_)_ 168 lei/m.p. 0,69 lei/mp/an

Valoarea estimata este  valabild numai in baza ipotezelor semnificative si ipotezelor
speciale semnificative prezentate In acest raport. Argumentele care au stat la baza
elaborarii acestei opinii, precum si considerentele privind valoarea sunt:

- valoarea a fost exprimata tindnd seama de scopul si destinafia precizatd in raport,
ipotezele semnificative si ipotezele speciale semnificative formulate, documentele puse la
dispozitie de catre client. Valoarea nu {ine seama de responsabilititile de mediu sau de aite
obligatii legale instituite proprietarilor/concesionarilor/utilizatorilor de terenuri;

- evaluarea este o opinie asupra unei valori. Ea este o concluzie imparfiald, experta si
rezonabild a unor profesionigti calificati, bazatd pe analiza tuturor informatiilor relevante si
cunoscute. Ea reprezinta percepiia evaluatorului referitor la cel mai probabil pref obfinut

intr-o tranzacfie obiectiva.

Data raportului: 23.04.2026
Evaluator membru ANEVAR Stavaroiu Sabin

Lranele. informaiile §i conginutul prezentuli taport, [Tind conlidentiale, au vor putea I copiate § b vor 1 Lmsimise anor werli Bird acordul seris ok evaluatorului.
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Certificarea evaluatorului

Subsemnatul, Stavéroiu Sabin, in calitate de evaluator membru ANEVAR, legitimatie nr.
18582, certific urmatoarele:

- Aftrmatiile sustinute in raport se considers reale si corecte, fiind verificate n limita
posibilitatitor; _ |

- Estimanle si concluziile se bazeaza pe informatii §i date considerate de cétre evaluator
ca fiind adevarate si corecte; |

- Analizele, opiniile $i concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele

- semnificative si ipotezele speciale semnificative si se constituie ca analize nepartinitoare si

impartiale;

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

- Implicarea mea n aceastd misiune nu este conditionatéa de formularea sau
prezentarea unui rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de

destinatarul evaluarii si legat de producerea unui eveniment care favorizeazi cauza

_clientului in functie de opinia mea;

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

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

- Cu exceptia persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nicio altd persoana nu mi-

« @ acordat asistenta profesionala in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare;

- Detin competentele necesare pentru intocmirea prezentului raport.

Evaluator membru ANEVAR
Specializarea EP| si EBM FETRIATORIGG

Stavaroiu Sabin

Datele, milormatisle $i continuul prezentului caport, Bind conlidentiale. 1y vor putea [i copiate i an vor {i transinise unor ter(i Biva acordu! serfs al evaluatarlui
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1. Termenii de referinia ai evaludrii

1.1. Identificarea evaluatorului si competenta acestuia

Prezenta tucrare a fost intocmité de catre Stavaroiu Sabin in calitate de evaluator autorizat
membru ANEVAR, specializarea EP! si EBM, cu sediul profesional in municipiul R&mnicu
Valcea, Str. General Magheru, Nr. 8, Jud. Vélcea, Telefon, 0749123183, E-maii
sabinevalsri@gmail.com, legitimatie ANEVAR nr. 18582. Competenta evaluatorului:
Evaluator autorizat membru ANEVAR in domeniul - Evaluarea Proprietaiii imobilare;

Evaluarea Bunurilor Mobile. Evaluatorui detine asigurare profesionaid de raspundere.

1.2, ldentificarea clientului. Identificaiea altor utilizatori desemnati

Clientul (beneficiarul) raportului de evaluare este: Unitatea Administrativ Teritoriald
Comuna Pausesti Maglasi, cu sediul in Comuna Pausesti Maglasi, judetul Valcea.
Utifizatorul raportului  (destinatarul} este: Unitatea Administrativ Teritoriald Comuna
Pausesti Maglasi. Raportul de evaiuare este confidential, evaluatorul neacceptand nicio
responsabilitate daca acesta este transmis uneifunor alte persoane.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu da dreptul de publicare a acestuia, in

afara prevederilor legale.

1.3. Utilizarea desemnata a evaluarii
Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piatd a terenului in
suprafatd de 200 m.p. In vederea vanzirii, respectiv estimarea chiriei de piata in scopul

concesionariifinchirierii terenului in suprafati de 242 m.p.

1.4. ldentificarea terenului. Drepturi de proprietate evaluate

Obiectul evaludrii este reprezeniat de teren Tn suprafata de 200 m.p. (nr. cadastral 39154,
teren ocupat de constructii care nu apartin UAT Comuna Pausesti Maglasi), respectiv
teren in suprafatd de 242 m.p. (nr. cadastral 39155), situate in intravilanul comunei
Pausesti Magiasi, str. Principald, nr. 24, judeful Valcea.

Evaluarea dreptului de proprietate asupra terenului s-a realizat in ipoteza c& acesta

apartine Comunei Pausesti Maglasi. Conform SEV 101 Termenii de referina ai evaluarii

Pranele, informatile g continute! prezentului raport. (Tind coniidengiale, s vor natea G copiate s mu ver 1 iansmise poor e 3 acordul seris al esalualorsl
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(IVS 101) ,clientul este responsabil pentru acuratetea si caracterul complet al acestui tip
de informatii”.. Dreptul de proprietate va fi considerat integral, valabil, tranzactionabil si

neafeciat de eventuale sarcini.

1.5. Tipul valorii

Tipurile valorii descriu premisele sau cerintele fundamentale pe care se vor baza valorile
raportate. Este esential ca tipul (sau tipurile) valorii sa fie adecvat(e) termenilor de referinta
si utilizarii desemnate a evaludrii, deoarece tipul valorii poate influenta sau dicta
evaluatorului selectarea metodelor de evaluare, a datelor de intrare si a ipotezelor si, In
final, valoarea (conform SEV 102 Tipuri ale valorii, paragraful 10.1 din Standardele de

Evaluare a Bunurilor 2025).

~ Valoarea de piata este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi

schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparitor hotdrat si un vanzitor hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare
in cunostinta de cauza, prudent si fara constr.éngere‘

Chiria de piata este suma estimatd pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar

putea fi inchinal, fa data evaludrii, intre un locator hotarat si un locatar hotarat, cu clauze

de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie neparinitoare, dupa un marketing adecvat si in

care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.
Pentru estimarea cuantumului chiriei anuale in vederea concesiondriifinchirierii, este
necesara estimarea valorii de piatad a terenului, valoare care s-ar putea recupera pe o
anumitd perioada de timp. In acest sens, terenul este asimilat unei investifii, care s-ar
putea recupera pe o anumitd perioada de timp.

Metodologia de calcul a valorii de piata si a chiriei anualte a tinut cont de scopul evaluarii,
tipul proprietatii, precum si de ipotezele semnificative si ipotezele speciale semnificative

formulate. Premisa: utilizarea curent si cea mai buna utilizare.

1.6. Data evaluarii _
Data la care se c_onsideré valabil rezultatul evaluérii este: 27.01.2026. Cursul de schimb
valutar utilizat, 1 Euro = 50945 Lei. La aceastd datd sunt valabile ipotezele de lucru,

ipotezele speciale luate in calcul, precum si valorile estimate de catre evaluator.

Daicle, infarmaliile g conginutel prezentului rapon, fiind conlidentiale. nu vor puiea li copiate i nu vor it eansmise unor teri [rd acardul scris at evaluaternlui.
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1.7. Documentarea necesara peniru etectuarea evaluarii

Procesul de documentare a inceput prin solicitarea de docurﬁente, date si informatii in
vederea identificarii problemei de evaluare. Datele si informatiile obfinute sunt sub
responsabilitatea clientului, evaluatorul neasur'néndu-g.i- niciun fel de réspundere daca
acestea sunt viciate sau neconforme cu rea!itatea'aspect ce ar putea modifica rezultatele
obfinute. Evaluarea s-a realizat exclusiv pe baza documentelor puse la dispozitie de catre
client. Evaluatorul a procedat la stabilirea ipotezelor care stau la baza elaborarii raportului.

Informatiile obfinute au fost analizate si interpretate din punct de vedere al evaluaril.

1.8. Natura $i sursa informatiilor uiilizate pe care se bazeaza evaluarea

Documente puse la dispozitie: |

- Extras de carte funciara pentru informare — nr. carte funciard 39154 Pausesti Maglasi;

- Extras de carte funciara pentru informare — nr. carte funciara 39155 Pausesti Maglast.
Alte surse de informatii: Bancé Nationald a Roméaniei (www.bnr.ro); Publicatii privind piata
imobiliarad g1 pagini specializate pe internet — motoare de cautare, anunturi cu ofertele de
vanzare, cumpérare si inchiriere; tnformatii obtinute de la agentii imobiliare; Baza de date

a evaluatorului.

1.8. Ipoteze sernniticaiive si ipoteze speciale semnificative

Ipotezele semnificative sunt aspecte care sunt acceptate ca fapte, in mod rezonabil, in
contextul evaluarii, fard a fi in mod specific documentate sau verificate. Ele sunt aspecte
care, dupa ce au fost stabilite, -trebuié'acc'eptate pentru Tnielegerea evaludrii sau altor
servicii de evaluare furnizate.

O ipoteza speciala semnificativd este o ipoteza care presupune fie date care difera de
datele reale existente la data evaluarii, fie date care nu ar fi presupuse de catre un
participant tipic de pe piata intr-o tranzaclie, la data evaluarii.

Evaluarea proprietatii subiect are in vede.re urmétoarele ipoteze semnificative:

- Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele puse la dispozilie
de catre client fara ca evaluatorul s& intreprinda verificari sau investigatii suplimentare,

- Evaluatorul a preluat dimensiunile, ariile din informatiile tehnico-economice furnizate de

[aweke. infiponiyile s coantinutud preeaiglui aponn, Dind conlidengiabe i vor paten 1 copiate 5 aw vor o ransnidse anor 1o B acorduol seris sl evahitoral.
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catre client, acestea fiind considerate conforme cu realitatea. Orice schita din raportul de
evaluare prezintd dimensiunile aproximative ale proprietatii si este realizatd pentru a ajuta
cititorul raportului sa vizualizeze terenul. Masuratorile de cadastru sunt considerate
prioritare, iar pentru situatiile in care nu existd documentatii cadastrale, s-a argumentat
punctual la metoda aplicata;

- Se presupune ca terenurile se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor legale,
in afara cazului in care a fost identificatd o non-conformitate descrisd si luatd In
‘considerare Tn prezentul raport;

- Se presupune ca toate autorizatiile, precum si orice alte cerinte legale, necesare
utilizarii, au fost sau pot fi obfinute si reinnoite;

- Se presupune ca terenurile sunt in deplind concordanta cu toate reglementarile locale si
nationale privind mediul inconjurdtor in afara cazurilor cdnd neconcordantele sunt expuse,
descrise gi luate in considerare in raport;

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

. - Evaluatorul a obfinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de
incredere, dar nu-gi asuma nicio responsabilitate in cazul n care acestea s-ar dovedi a fi
incorecte. Evaluatorul nu are cunostiinta de litigii care sa afecteze terenurile evaluate;

- Situatia actuald i scopul prezentei evaluari au stat la baza selectérii metodelor de
evaluare utilizate si a modalitaiilor de evaluare a acestora pentru ca valoriile rezultate sa
conduca la estimarea celei mai probabile valori in condiiile tipului valorii selectate;

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

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

- Toate documentele puse la dispozifia evaluatorului se considerd a fi corecte.
Evaluatorul nu isi asuma niciun fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie si nici
pentru. rezultate_le obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau

gresite. Evaluatorul nu a verificat in mod special, autenticitatea actelor sl documentatiiior

Datele, infaranwiite yi conjinutul prezentului raport, find condidentiale, mn vor putea i copiate 91 mu vor 1i (rmsinise wnor ten)i fed seordel seris al evalumorolui.
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prezentate si nu a efectuat alte investigaiii privind statutul juridic.

- Se presupune c¢a legisiatia aplicabila ia data evaluarii se va mentine si nu au fost luate
in calcul eventuale modificari care pot sa apara in perioada urmatoare;

- Activele sunt supuse conditiilor de piatd prevalente la data evaluarii gi nu la alta data;

- Valorile in euro sunt valabile atata timp c&t conditiile in care s-a realizat evaluarea nu se
modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare valorite pot varia odaté cu trecerea timpului.
Ipoteze speciale semnificative:

- Evaluarea dreptului de proprietate s-a realizat in ipoteza c3 dreptul de proprietate
apartine n totalitate UAT Pausesti-Magiasi. Dreptul de proprietate va fi considerat ca fiind
valabil, tranzactionabil $i neafectat de eventuale sarcini. Evaluarea nu poate fi utilizata in
alt scop decat pentru o posibild concesionarefinchiriere; |

- Clientul este responsabil pentru identificarea, prezen'tarea corectd si procedura de
vanzare si concesionare a terenului;

- Nu a fost pus la dispozitie un certificat de urbanism;

- Nu am identificat informatii care sa conduca la formularea altor ipoteze speciale fatd de
cele prezentate mai sus. Nici clientui si nici vreo parte posibil interesatd nu au adus la
cunostiinta evaluatorului existenta unor alte aspecte sau date care diferd de datele reale .
existente la data evaluarii, sau care nu ar fi presupuse de catre un participant tipic de pe

piata intr-o tranzactie, la data evaluarii.
1.10. Utilizarea unui specialist. Nu este cazul.

1.11. Factoril de mediu, sociali si de guvernanta (ESG)

Ini'pactul factorilor ESG semmnificativi ar trebui luat In considerare in estimarea valorif
uneifunui companii, activ sau datorie. Factorii £SG pot influenta evaludrile atat din
perspectiva calitativa, cat si cantitativa si pot prezenta riscuri sau oportunitati care ar frebui
luate in considerare.

Exemple de factori de mediu pot include urmatoarele, dar fard a se limita la acestea:
poluarea aerului si a apei; biodiversitatea; schimbarile climatice (riscurile curente si

viitoare), apa curata si salubrizarea; emisiile de carbon si de aite gaze; despéduririle;

Dratele, Wlorimagiile i conpuund prexzentudu piport, el vontdenigile, mnvoe pules 1 copiate o ou sor (7 eamsoise mior kel e aeordu? seris al esalgtonidug,
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dezastrele naturale; eficienta utilizérii resurselor (de exemplu, energie, apad si materii
prime}; gestionarea deseurilor.

Exemple de tactori sociali pot include urmatoarele, dar fard a se limita la acestea: {a)
relatiile cu comunitatea; (b) conflictul; (c) gradul de satisfactie a clientilor; protectia datelor
cu caracter personal si a vietii private; dezvoltarea capitalului uman (sinatate si educatie);
implicarea angajatilor; egalitatea de gen si de ras&; starea de sanitate si bunastarea:
drepturite omuiui; conditiile de munca; mediul de munca.

Exemple de factori de guvernanta pot include urmatoarele, dar fara a se limita la acestea:
structura comitetului de audit; diversitatea si structura consiliului director; mita si coruptia;
guvernanta corporativa; donatile; standardele de raportare ESG si costurie de
reglementare; remuneratia personalului executiv, puterea institutionald; planificarea
succesiunii manageriale; parteneriaiele; activitatea de lobby politic; statul de drept;
transparenta; procedurile privind avertizorul de integritate.

Factorii ESG si mediul de reglementare a acestora ar trebui sa fie luati in considerare in
masura in care aceste elemente sunt masurabile si dac3 ar fi considerate rezonabile de
catre un evaluator care ar aplica rafionamentul profesional.

Nu au fost luati in considerare factori ESG.

1.12. Tipul raportului care va fi elaborat

Tip raport: raport explicativ (narativ), detaliat, care cuprinde, fard a se limita la,
urmatoarele: Sinteza raportului; Certificarea evaluatorului; Termenii de referintd  ai
evaludrii; Prezentarea datelor; Analiza pietei;'Analiza celei mai bune utilizari: Evaluarea

proprietatii; Rezultatul si concluzia asupra valorii: Anexe raport de evaluare.

" 1.13. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Prezenta evaluare a fost efectuats pentru scopul (utilizarea desemnata) declarat/declarata
in cadrul raportului. Acest raport de evaluare nu poate fi utilizat pentru niciun alt scop
decat cel declarat.

Raportul de evaluare este confidential, evaluatoru neacceptand nicio responsabilitate
daca acesta este transmis uneifunor alte persoane decat cele care au dreptul legal, fie
pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nicio circumstania.

Dantele. intimmatiile gi continutul prezentului vaport. fiind condideniale, ou vor putea fi coplate si nu vor 1 ransmise wior lert Fard acordul seris al evalvatoralui
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Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu da dreptul de publicare a acestuisa,
in afara prevederilor legale.

Evaluatorui, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere in continuare consultan{d sau
sa depuna marturie in instan{a raportat la proprietatea care face obiectul evaluarii.
Raportui, in totalitate sau in parte, in mod deosebit concluziile referitoare la valori i
identitatea evaluatorului, nu se publica gi nici nu se mediatizeaza fard acordul scris
prealabil al evaluatorului. |

Raportul de evaluare este valabil in condiflile economice, fiscale, juridice i politice de la
data Intecmini sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot
pierde vaiabifitaiea. _

Orice valori estimate in raport se aplica activ.utui evaluat fuat ca intreg 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 prevazuia in raport.

1.14. Declaratia conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare a bunurilor
aplicabile in Romania sau explicarea cauzei necbnformitétii |

Ca elaborator, declar ¢& raportul de evaluare pe care il semnez, a fost realizat in
concordanta cu reglementariie cuprinse in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2025, cu
ipotezele i ipotezele speciale relevante cuprinse in prezentul raport. De asemenea, declar
ca am respectat cerintele etice si profesionale continute in Codul etic al profesiei de

evaluator.

1.15. Riscul evaluarii

Valorile estimate de catre evaluator sunt valabile a data prezentatd n raport i fnca un
interval de timp limitat dupa acesta data, timp n care bunurile si conditiile specifice ale
pietei nu sufera modificari semnificative care s& afecteze opinia exprimata.

Avand Tn vedere scopul raportului de evaluare, aceastd estimare trebuie perceputa de
destinatar asa cum. este definita In literatura de specialitate. Ea este o concluzie
impariiala, expertd i rezonabild a unor profesionigti calificafi, bazata pe analiza tuturor

informatiitor relevante si cunoscute.

D, inforasiihe g7 continue prezeatati wupan, i confidentiaie. e sor putez i copiine s mn vor B smsmise woor e G seordul seris ab evaluaoralui.
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2. Prezentarea datelor

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

Comuna Pausesti Maglasi se afia situatd la aproximativ 10 km nord-vest de municipiul
Ramnicu Valcea si este formatd din saiele: Pausesti Maglasi (resedinta), Coasta, Pietrari,
Uimetel, Valea Cheii si Viaduceni. (sursa:  htips://ro.wikipedia.org/  si
https://www_primariapausesti-maglasi.rof)

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

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

Locaiizare terenuri: comuna Pausesti Maglasi, str. Principala, nr. 24, judetul Valcea.

2.2. Descrierea situatiei juridice

Evaluarea dreptului de proprietate asupra terenurilor s-a realizat in ipoteza ca dreptul de
proprietate apartine Comunei Pausesti Maglasi. Dreptul de proprietate va fi considerat
_ integral, valabil, tranzactionabil i neafectat de eventuale sarcini.

Nu au fost comunicate informatii dacd toate terenurile fac parie din domeniul privat al
Comunei Pausesti Maglasi.

Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, prevede
urmatoarele: _ S _

Art. 286 (1) Domeniul public este alcétuit din bunurife prevéazute la art. 136 alin. {3) din
Constitufie, din cele stabilite in anexele nr. 2 - 4 gi din orice alte bunuri care, potrivit legii
sau prin natura lor, sunt de uz sau de inferes public, si sunt dobéndite de stat sau de
unitafile admnistrativ - teritoriale prin unul dintre modurile prevazute de lege. (4) Domeniul
public al comunei, al oragului sau al municipiului este alcdtuit din bununile prevazute in
anexa nr. 4, precum gi din alte bunuri de uz sau de interes public local, declarate ca atare
prin hotdrére a consilivlui local, dacé nu sunt declarate prin lege ca fiind bunuri de uz sau

de interes public national ori judetean.

Datele, infprnagiile i coutinuiul prezentului raport, Gind conlidentiale, i vor putea I copiste i nu vor 11 tansinise wnor terli G acordul seris al evaluatornlui,
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Art. 303 (1) Bunurile proprietate publicd pot fi concesionate de cétre stat sau de cétre
unitalile administrativ - teritoriale in baza unui coniract de concesiune de bunuri proprietate
publica. (2) Confractul de concesiune de bunuri proprietate publica este acel contract
incheiat in forma scrisa prin care o autdritate publicd, denumitd concedent, transmite, zpe 0
perioada determinatd, unei persoane, denurﬁite concesionar, care acfioneaza pe riscul si
raspunderea sa, dreptu}' §i obligafia de exploatare a unui bun proprietate pubh'cé, in
schimbul unei redevente. (5) Comuna, orasul sau municipiul, dupa caz, are calitatea de
concedent pentru bunurile proprietate publicd a comunei, orasului sau municipiului, fiind
reprezental, in acest sens, de catre primarul comunei al oragului sau al municipiului,
respecliv de cdtre primarul general al murnicipiului Bucuresti,

Art. 354 (1) Domeniul privat al statului sau al unitatifor administrativ - teritoriale este
alcatuit din bunuri aflate in terenul lor si care nu fac parte din domeniul public. (2} Asupra
acestor bunuri, statul sau unitafile administrativ - teritoriale au drept de proprietate privata.
Art. 355 Bunurile care fac parte din domeniul privat al statului sau al unitatilor administrativ
- teritoriale se afid in circuitul civil i se supun regulilor prevézute de Legea nr. 287/2009,

republicatd, cu modificarile ulterioare, daca prin lege nu se prevede altfel.

- Art 362 (1) Bunurile proprietate privata a statului sau a unitdiifor administrativ - teritoriale

pot fi date in administrare, concesionate ori inchiriate.
Evaluatorul nu are calitatea juridica de a certifica corectitudinea din punct de vedere legal
a actelor mentionate in raport, asa cum au fost acestea puse la dlspomtle Si nici &

dreptului deplin de proprietate asupra proprietatii evaluate.

2.3. Descrierea terenului si a constructiilor

- Terenurile In suprafatd de 200 m.p. (nr. cadastral 39154), respectiv 242 m.p. (nr. cadastral

39155), au categoria de folosinté curti-constructii si sunt situate in intravilanul comunei
Pausesti Maglasi, str. Principala, nr. 24, judetul Vaicea. Terenul in suprafata de 242 m.p.
are o deschidere de 3,97 m.p. Pe terenul in suprafata de 200 m.p. se afld constructii ce nu
apartin UAT Comuna Pausesti-Maglasi Accesul la terenul in suprafatd de 200 m.p. se

realizeaza de pe terenul in suprafata de 242 m.p. (nr. cadastral 39155).

Datele, informatiile i comimuud prezentalui capat, fiind confidenyiale. ni ve puten fi copiite §nu vor i transinise unor teri fird acordul scris at evaluatorslui,
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Nu au fost transmise informatii daca terenurile se afla intr-o zond inundabila sau cu
alunecari de teren. Clientul este responsabil pentru identificarea, prezentarea corecta si
vanzarea si concesionareal/inchirierea terenurilor. Clientul are obligatia sa respecte

iegislatia specifica aplicabila.

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

imobiliare. Nu au fost identificate/evaluate buntri mobile.

2.5. Istoricul pfoprietétii subiect {incluzand vanzarile anterioare si oferteie sau
cererile curente). Din documentele puse la dispoziiie rezultd ca dreptul de proprietate
asupra terenurilor este definut de catre Comuna P3usesti Maglasi. Nu au fost fransmise
informatii despre istoricul proprietatii subiect, despre vanzari anterioare, oferte sau cereri

curente.

2.6. Date privind impozitele si valoarea de impozitare:

Sunt aplicabile prevederile Codului fiscal, coroborat cu hotararile Consiliului focal.

" 3. Analiza pietei

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

in functie de nevoile, doriniele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piat3
pe de o parte si tipul, amplasarea si restrictiile privind proprietatile, pe de alta parte, s-au

creat tipuri diferite - de piefe imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole,

Dancle. informatiile si confinutul prezemului rapon, find confidengiale, s sor putea i copiate s nu vor [ ransiise wior terp d acordul seris al evaludoratui,
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speciale). Acestea; la randul Jor, pot fi impértite in piete mai mici, specializate, numite
subpiete, acesta fiind un proces de segmentare a piefei si dezagregare a proprietatii.
Proprietafile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investiti. Sunt putin lichide $i de
obicei procesul de tranzactionare este iung. Analiza pie[ei constituie baza pentru
determinarea celei mai bune utilizari a terenului. Nivelul cererii pent.u un anumit tip de
proprtetate determina atractivitatea proprietatitor similare.

Piata definita va fi cea a terenurilor situate n intravilan, aria geografica (avand in vedere

tipul si suprafata terenulfui) fiind |a nivel local.

3.1. Analiza cererii _

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru
care se manifesta dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite prefuri, pe o anumita
piatd, intr-un anumit interval de timp. _

Pentru cd, pe o piatd imobiliara, oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererit, valoarea
tinde s& varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influeniatd de cererea curenta.
Cererea poate fi analizata sub cele doud aspecte ale sale si anume calitativ i cantitativ.

fn cazul terenului analizat, luand in considerare tipul definit, analiza cererii are la baza
cererea manifestata pentru vanzare, respectiv pentru concesionare sau Inchiriere. Aceasts
cerere este posibila Tn principal din partea unor persoane fizice/juridice. Cererea potentiala

pentru astfel de proprietati este considerata in stagnare.

3.2. Analiza ofertei

Pe piata imobiliara, oferta reprezintd numdrul dintr-un tip de proprietate care este
disponibit pentru vénzare sau inchiriere la diferite prefuri, pe o piatd datd, intr-o anumita
perioada de timp. Existenta ofertei pentru o anumitd proprietate la un anumit moment,
anumit pret $i un anumit loc, indica gradul de raritate al acestui tip de proprietate.
Evaluatorul culege date si informatii de la proprietarifintermediari dispusi s& tranzactioneze
proprietaft similare, pégini de internet, publicatii locale etc. Oferta de terenuri identificate se
situeaza intre 27 euro / m.p. $i 22 euro / m.p. Nu au fost identificate proprietatt care sa fie

inchiriate/concesionate si nici proprietati oferite spre inchiriere/concesionare.

Ditele, matomaiiily s conatutui prcecuiue st Jiind conlithengaabe o potein Ieeopisne sime v i UGsinse uner i G weerdul seris al eviliaioralog
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3.3. Anaiiza echilibrului pietei

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

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

in conciuzie, raportul dintre oferta si cererea de proprietali imobiliare similare celei

evaluate, indica o piata a cumparatorului.

4. Analiza celei mai bune ufilizari

Cea mai bund utilzare este definitd ca fiind utilizarea probabild in mod rezonabil si
justificata adecvat, utilizare care trebuie sa fie posibila din punct de vedere fizic, permisa
legal, fezabila financiar si din care rezulta cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare.
Analiza celei mai bune utilizari reprezintd un studiu economic al fortelor de pe piata care

este focalizat asupra proprietdtii n cauza. Informatiile generale colectate si analizate

. pentru a estima valoarea proprietatii dovedesc premisa pe care se bazearza concluziile _

asupra celei mai bune utilizéri.

Cea mai buna utilizare este privitd din doua perspective:

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

- Utilizarea care ar trebui datd unei proprietati construite prin transformarea amenajaritor

existente, precum tucrari de renovare, conversie sau modificare.

" Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie s& indeplineasca patru criterii si

anume: permisibild legal; posibila fizic; fezabild financiar; maxim productiva.

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

indeplineste toate conditiile legale.

Datele alongiile s continatul precemtoled apont, Gind conlidengiale, ny v (b 1 eopiate s me ven TAismise wor teel Far acordul s al evalumoralui,
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Pentru terenul in suprafata de 200 ‘m.p., avand in vedere ca este ocupat cu constructii
care au valoare si nu apartin proprietarului terenului, cea mai-buna utilizare este cea
actuala. - _

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber trebuie sa tinéd cont de utilizarea curenta
i de toate wlilizarile potentiale. La data e\;alUérii, conform documentelor puse |a dispozitie
si a informatiiior transmise, terenul in S-uprafaté de 242 m.p. este utilizaf ca acces.
Testarea CMBU |

Trebuie considerate mai Intai utilizarile probabile in mod rezonabil ale activelor. Pentru a
se ajunge la o opinie se vor aplica in ordine urmatoarele 4 teste: 1. Permisibilitatea legala;
2. Posibilitatea fizicd, 3. Fezabilitatea financiard; 4. Productivitatea maxima (utilizarea
proprietatii subiect care are cea mai mare valoare)

Testul 1 Permisibilitatea legald reduce substantial numarul de variante de utilizare, fiind
analizate (daca aceste documente au fost puse la dispozitie) reglementarile urbanistice si
restriclile de construire. Uiilizériie admise de certificatul de urbanism determina
posibilifatea de dezvoliare/redezvoitare.

Testuf 2 Posibilitatea fizica. Utilizarea unei proprietéti este afectata de: dimensiunea, forma
suprafata, accesibilitatea, disponibilitatea si capacitatea utilitatitor publice, precum si de
riscul producerii unor dezastre naturale.

Testul 3 Fezabilitatea financiard. Dupa parcurgerea testelor 1 si 2, utilizarile ramase sunt
analizate pentru a determina capacitatea de a genera un venit, inclusiv prin vanzare si de
acoperire a unor costuri de conversie, rencvare sau modificare.

Testut 4 Productivitatea maxima. Este acea utilizare care conduce la cea mai mare
valoare actualizatd, dintre ulilizarile considerate anterior si demonstrate ca fiind fezabile.
Este de obicei o utilizare pe termen lung si se presupune cé va ramane aceeasi pe durata
de viata economica a constructiilor,

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber sau poate deveni liber

in cadrul acestei analize se presupune ca terenul este liber sau poate deveni liber prin
democlarea constructiilor, putand fi identificate aite utilizari ale terenului.

a. Testul permisibilitafii legale

Privele intormagule e evaginotul pregcitabo spon. find confidenpake s patea B copaite i uo vor B ansise onor fer B swordul senis af cvalanortu



Nu a fost pus la dispozitie un certificat de urbanism. in zona analizaté se observa existenta
unor proprietati comerciale si administrative. Terenul este situat in-intravilan.

b. Testul posibilitatii fizice
Suprafata, accesul si localizarea nu se preteaza multor tipuri de utiliz&ri. Nu se preteaza
unei ulilizari industiiale, rezidentiale sau agricole. Alte utilizari alternative pot fi luate in
calcul daca se demonstreaza fezabilitatea acestor utilizari in zona analizata.

c. Testul fezabilitatii financiare
Utifizarite care au indeplinit deja cele doua criterii prezentate anterior sunt analizate mai
departe pentru a determina daca ar putea genera un venit care s acopere toate costurile
de construire, in cazul terenului liber sau de conversie in cazul bunurilor imobile construite.
Toate utilizarile din care rezultd fluxurile financtare pozitive sunt considerate a fi fezabile
financiar.

d. Testul productivititii maxime
Din aplicarea testelor a—c, nu au fost identificate utilizari alternative, desi ar putea s& existe
st alte utilizari. Utilizarea curentd poate fi considerata o utilizare intermediar3, daca se
poate demonstra ca exista o utilitate potentiala care sa indeplineasca criteriile de mai sus.
. Avand in vedere: tipul proprietafii evaluate, suprafata si amplasarea acesteia; _
neidentificarea unei utilizari alternative care sa respecte criteriile celei mai bune utilizar,
cea mai buna alternativa posibila pentru proprietatea evaluata este utilizarea actuala.
Situatii speciale in analiza CMBU
Pentru toate studiile referitoare la utilizarile proprietatilor imobiliare sunt fundamentale
ipotezele analizei celei mai bune utilizari. In identificarea celor mai bune utilizér sunt
necesare considerente speciale in abordarea unor situatii cum ar fi:
4.1. Terenul in exces si terenul in surplus
Se poate identifica si determina suprafata de teren necesara sustinerii utilizarii existente
sau a constructiilor si a amenajarilor optimefideaie, prin analiza modului de dispunere a
constructiilor, spatiilor de parcare, zonei de depozitare, spatiului verde, pe ampiasameniui
sublect. Orice teren care este excedentar utilizarii poate s fie teren in exces sau surplus,
Terenul in exces — reprezinta terenul care nu este necesar sustinerii utilitati constructiilor

existente; el poate avea o cea mai bund utilizare a sa sau poate permite o viitoare

Yatele, infarmatnle grcontinual prezentilui vaport, ind cortidentiale. e s or puiea 17 copiate $ ou vor 11 Tensmise uoor tenti £ acordul seris al exalugionsui.
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extindere a constructiilor existente sau anticipate, iar daca este vandabil sau are valoare
pentru o viitoare utilizare, poate fi estimat ca valoare separat si apoi addugata la valoarea
proprietatis imobiliare.

Terenul in surpius - reprezinta terenul care nu este necesar sustinerii utilitatii constructiilor
existente, dar nici nu poate fi separat de proprietate si vandut ca activ imobiliar. E! nu are o
cea mai buna utilizare si nu contribuie la valoarea proprietatii.

La data evaluani: nu exista teren in'ex.ces/surplus‘

4.2. Utilizan neconforme legal. Reprezintd utilitatea care a fost stabilitd si mentinuta legal,
dar la momentul analizei nu mai este conforma cu noile reglementéari urbanistice ale zonei
in care este amplasatd. Aceste reglementari interzic extinderea sau alte modificéri
importante care sa permita continuarea utilizarii neconforme.

4.3. Utilizari interimare. Reprezintd acea utilizare care poate sa se schimbe in viitorul
- previzibil, find consideratd cea mai buna utilizare. Dezvoltarea imediatd a proprietatii sau
conversia ei pentru o cea mai buna utilizare viitoare este, de obicei, nefazabild financiar n
prezent.

4.4 Utilizari care in prezent nu sunt cele mai bune utilizari

in general cea mai buna utilizare este in aceeasl categorie cu utitizarea curenta (cladire
administrativa, constructie speciald), insa multe constructii existente nu reprezintd CMBU
a proprietatii imobiliare, prin urmare, in aceste cazuri nu apare o depreciere din cauza
conditillor externe, Existd anumite amplasamente pentru care categoria generald de
utilizéri optime poate sa se fi schimbat, de exempiu de la rezidential la comercial.

4.5. Utilizar mixte

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

4.6. Proprietati cu destinatie speciald. In cazul unor proprietati cu destinatie special, este
dificil a se preciza cea mai buna utilizare, numarut de utilizari fiind limitat, uneori fiind chiar

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

Datcle, infrmadule g eomtinutul prezentului raport, find conlidentiale, nue vor puten [ copiate si nu vor 8 tensmise uno et P aeotdul seris ab esaluatoralui,
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Concluziile analizei CMBU

La data evaluarii, conform documentelor puse la dispozitie si a informatiilor transmise,
utilizarea curenta poate fi consideratd o utilizare intermediara, dacad se poate demonstra
ca exista o utilitate potentiald care sa ndeplineascé criteriile de mai sus, inclusiv toate
prevederile legale. Avand in vedere tipul activelor evaluate, scopul prezentului rapod,
ipolezele semnificative ‘si ipotezele speciale semnificative, modul de detinere, se poate
concluziona c& acestea se afld In cea mai bund utilizare indeplinind cele 4 teste

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

5. Evaluarea proprietatii

Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietati imobitiare, Tn conformitate
cu pct. 40 si pet. 41 din GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile, se pot utiliza una sau mai
mutte abordar In evaluare. Cele trei abordari descrise si definite in SEV 103 Abordari in
evaluare sunt abordarile principale ulilizate in evaluare. Ele sunt fundamentate pe
principile economice ale prefului de echilibru, anticiparii beneficiilor sau substitutiei.

Cele trei abordéari sunt: abordarea prin piata; abordarea prin venit si abordarea prin cost.

. Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imobiliard, de scopul evaluérii, de termenii de
referinta ai evaluarii, de calitatea si cantitatea datelor disponibile pentru analiza.

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

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

Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii
imobiliare subiect prin deducerea din costul de nou al constructiilor a deprecierii cumulate
a acestora si adaugarea la acest rezuliat a valorii terenului estimata la data evaluarii,
Abordarea prin venit gi prin cost nu vor fi utilizate tinand cont de tipul bunurilor, scopui,

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

Datele. indirmaniile 3 conginatol presatulu raport. Gind conlidentiale. ivor putea 15 copiate 3 ne von 1 irnsmse unew Jergs i acordhrl sevis al evabigiorglog,
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5.1. Estimarea valorii terenului si a chiriei

Terenul are valoare pentru ca el are utilitate ca amplasament pentru constructii, de
recreere, de cuiltivare agricolé sau de suport al cailor de comunicatii.

Metodele de evaluare a terenului sunt urmétoarele: comparatia vanzarilor, extractia,
alocarea, metoda reziduald, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelérii si dezvoltarii.

a) Metoda comparatiei vanzarilor. in aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate
si ajustate informattile privind preturile tranzactiilor sifsau ofertelor si alte date privind
terenuri simtlare.

b) Extractia de pe piatd este o metoda prin care valoarea terenului subiect este extrasa
din pretul de vanzare al unor proprietdti construite prin scaderea valorii contributiei
constructillor acestora, vatoare estimata prin metoda costuiui de inlocuire net.

c) Metoda alocari, cunoscutd si. ca metoda proportiei, se bazeazd pe principtul
echilibrului si pe principiul contributiei, care afirma ca existd un raport tipic sau normal intre
valoarea terenului si valoarea proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati
imobitiare aflate n locatii specifice. '

d) Metoda reziduald, prezentatd in SEV 233 Proprietatea in curs de construire, poate fi
utilizatd in estimarea valorii terenului atunci cand sunt indeplinite cumulativ urmatoarele
conditii: valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentdnd CMBU a terenului ca
fiind liber, este cunoscutd sau poate fi estimata cu precizie; venitut net din exploatare dintr-
un singur an, generat de proprietatea imobiliara, este stabilizat si este cunoscut sau poaie
fi estimat, pot fi identificate pe piatd ratele de capitalizare/actualizare pentiu
teren/proprietate; exista autorizatie de construire. Aplicabilitatea metodei reziduale este
fimitatd deoarece pe piata interna, in prezent, existd putine informatii despre chirii pentru
terenun si despre rate de capitalizare/actualizare numai pentru teren si, respectiv, numai
pentru cladiri.

e} Metoda capitalizarii rentei funciare reprezinta o metoda prin care renta funciara este
capitalizatd cu o ratd de capitalizare adecvatd extrasd de pe piatd pentru a estima
valoarea de piatd a dreptului de propnetate asupra terenuiui arendat/inchiriat, adica a

dreptuiui de proprietate afectat de locatiune.

Datele. informagisle § condinvtul prezentdat agort, Tind conlidentiale, wu vor puiea 1L copiate si o vor O ransmise anor ferti B acordab seris al evaluzmonlui.
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f) Analiza parceldrii si dezvoltarii este 0 metoda foarte specializatd, utild numai in
anumite cazuri de evaluare a terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate in
parcele mai mici si vandute cumparatorilor sau utilizatorilor finali. Metoda este utilizata
pentru evaluarea unui teren liber, avand potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin
analiza fluxului de numerar actuaiizat (analiza DCF). Metoda parcelarii si dezvoltarii este
utilizata in studii de fezabilitate si in evaluari 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 ulilitadi, preturi de vanzare,
durata procesului etc.),' ipoteze care lrebuie prezentate si argumentate In raport.

in cadrul prezentului raport de evaiuare, evaiuatorul a folosit metoda comparaliet
vanzarilor, pe baza informatidlor identificate cu privire la terenurile care se
tranzactioneazd/oferteazd pe piatd. Pentru aplicarea metodei s-a utilizat o analiza
comparativa care combind tehnica caiitativa si tehnica cantitativa si care reflecta cel mai
bine natura imperfecta a pietei imobiliare si tipul datelor de piafa.

Evaluatorul nu a recurs la celelalte tipuri de metode deoarece in cazul: metodei extractiei
de pe piatd, existd proprietafi oferite spre vanzare sau tranzactionate; metodei alocaril,
. valoarea este estimatd grosier; metodei parcelarii si dezvoltarii nu a fost considerata
viabita tinand cont de suprafata terenului; iar in cazul metodei rentei funciare, piata nu da

informatii despre renta de baza.

Abordare print PIATA (comparatia directa)

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind
preturite tranzactiilor sifsau ofertelor si alte date privind terenuri similare, in scopui
- evaluarii terenulut subiect. Pentru aplicarea metodei se parcurg urmatoarele etape:
cercetarea piefei; verificarea informatiilor; alegerea unor criterii de comparatie relevante si
elaborarea unei analize comparative pe fiecare criteriu; compararea proprietafitlor
comparabile cu terenul evaluat, analiza rezultatelor evaludrii si formularea concluziei
asupra valorii. Premisa majora a metodei comparatiei directe este aceea ca valoarea de
piatd a unei proprietati imobiliare este direct in relatie cu prefurife unor proprietéti

competitive s comparabile,

Datele. inlovmaiile i conpiutel prezentului rapon. Giind confidenginle, nu sor Pukci (7 copiube $1om ven |7 iransmise waor leny B acordul seeis pl evalumorolbui,
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Pentru estimarea valorii terenului proprietatii evaluate, tindnd cont gi de ipotezele si
ipotezele speciale, comparabilele utilizate au fost 3 (irei) proprietati identificate.

Aplicarea metodei comparatiei directe este prezentatd in Anexele nr. 1 - nr. 2.

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

informatiile avute la dispozitie, rezults:

Valoare de piata estimata:

Teren in strafaté de 200 m.p. (nr. cadastral 39154, teren ocupat de = 41.800 lei |

constructii care nu apartin UAT Comuna Pausesti Maglasi)

5.2. Estimarea chiriei/redeventei

Pentru estimarea cuantumului redeventei/chiriei anuale in vederea concesionarii, este
necesara estimarea valorii de piatd, valoare care s-ar putea recupera pe o0 anumitd
perivadi de timp. Tn acest sens, proprietatea este asimilata unei investitii, care trebuie
recuperatd intr-un timp reiativ scurl, astfel incat s& se objind o maximizare a
profituluifveniturilor. Tn legea nr. 50/1991 republicatd, cu modificdrile si completarile
ulterioare, la art. 17, se specifica urmatoarele: ,Limita minima a prefului concesiunii se
stabileste, dupd caz, prin hotararea consiliului judetean, a Consiliului General al
Municipiului Bucuresti sau a consiliului local, astfel incat sa asigure recuperarea in 25 de
ani a prefului de vanzare al terenului, in éonditii de piaia, la care se adauga costul
lucrarilor de infrastructura aferente”.

Cuantumul redeventei/chiriei minime anuale estimate, in vederea concesionarii, este:

Valoare de piata | Cuantum redevenia
Proprietate / minima anuald
Valoare de piata {recuperare valoare
. per m.p. terenin 25 ani)
Teren in suprafatd de 242 m.p. (nr. cadastral 40.800 lei 1.632 leifan
39155) 168 lei/m.p. 136 leiluna

Pxaele, informatile §i coninotal prezentalui raport, find confidengiale, nu vor puiea fi copiale i u vor i (rmsmise wnor @i (4 acordu) seris al evaluatorglui.
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6. Rezuttatul si concluzia evaluarii

Valoarea nu este un fapt cert, ¢i este o opinie fie asupra celui mai probabil pret care

trebuie achitat pentru un activ, In cadrul unui schimb, fie asupra beneficillor econontice

rezultate din detinerea unui activ.

O valoare de schimb este un pret ipotetic, iar ipotezele pe baza cérora se estimeaza

valoarea sunt detertninate de scopul evaluarii.

Am verificat procesul de evaluare asigurandu-ma ca informatiile pe care le-am avut la

dispozitie si tehnicile de analizd a lor, precum si judecata aplicatd au condus la un

rationament profesional coerent. Totodatd, am reverificat datele si informatiile disponibile

pe care fe-am utilizat in procesul de evaluare pentru a ma convinge ca acestea sunt

autentice, pertinente si suficiente. O atentie deosebitd am acordat revizuirii ipotezelor $i

ipotezelor speciale.

Criteriite pe baza carora evaluatorul formuleazd o concluzie finald, clard si bine

fundamentata, asupra valorii proprietdfii subiect sunt: adecvarea, precizia i cantitatea

informatjiiior uitlizate.

Adecvarea: Prin acest criteriu, evaluatorul judeca cat de pertinent3 este fiecare metod3,
~ scopulul gi utiizari evaludrii. Adecvarea unei metode, de reguld, se referd direct la tipul

proprietd{ii imobihare gi viabilitatea pietel. |

Precizia: Precizia unei evaludri este masuratd de increderea evaluatorului in

corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de ajustarile aduse preturilor de vanzare a

proprietaitlor comparabile. _ _ |

Cantitatea informatiilor: Adecvarea si precizia influenfeaza calitatea si relevanta

rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor
- evidenfiate de o anumita tranzactie comparabild sau de 0 anumita metoda.

Abordare . | Adecvarea Precizia Cantitatea informatiilor -

Prin piata B | P SRTRTT B

T R TR BT —
Princost | - ; _

TR [ I [ T SR o . m - - . . N . - 1 - . M . H . B 1. 5
Datele. infonuitiehe o contriantul pre zeniolad sport, Gind cantidengisbe. na v or pulea 1 eopiate i vor 11 wansmise aiae teeg Gied acardul seris al evalmrorilu,
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RAPORY DE EVALUARE -

Apreciez Tn cazul de fata, avand in vedere cantitatea de informatii si folosind rationamentul
profesional, ca cea mai adecvatd abordare din punct de vedere al utilizérii desemnate a
evaiuani, documentelor avute la dispozitie, ipotezele semnificative si a ipotezelor
semnificative speciale, este abordarea prin piata. _ |

in ceea ce priveste precizia, mentionez c& am revizuit procesul de evaluare, rezultand
corectitudiunea calculelor din abordarea utilizate, coroborat cu increderea in datele si

inforimatiile disponibile.

Rezultat:

Valoare de piata estimata:

i Teren in éi)pféfé;g deZOOmp (“h';.' Cé"dés_ffglﬁﬂﬁétinS‘fl, teren ocupat de = 41.800 lei |

‘ constructii care nu apartin UAT Comu.na'Péuﬁsesti Maglasi)

Cuaniumui redeventei/chiriei minime anuale estimate, n vederea concesionarii, este:

| Valoare de piata Cuar_w’rgmvrec!.savevngé_~
Proprietate Valbare!de piata (re?tzgtgzrgnvua?ézre
. _permp. . terenin 25 ani)
Teren in suprafata de 242 m.p. (nr. cadastral | 40.800 lei 1.632 .Ieifgﬁm_"

Valorile de mai sus nu includ TVA.

Desi este 0 concluzie impartiald si rezonabild, bazata pe o analizd a tuturor informatiilor
avute la dispozitie, ramane totusi o opinie, fundamentatd pe analiza pietei proprietatii la
data evaluani. Valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele
speciale $1 aprecierile exprimaté in pre'zentu[ raport. Aceasta valoare reprezintd perceplia
personala a evaluatorului cu privire la cel mai probabil pref cu care aceasta proprietate ar
fi adusa Intr-o piatd competitivd si deschisd, cu toate conditile necesare pentru ©
tranzaciie corectd, vanzatorul si cumparatorul actionand prudent si in cunostini{a de cauza,

sl presupunand ca pretul nu este afectat de stimuli anormali.

Uatele, inlormaiih: si coninul prezentulut vapon, fiind conlidengiabe, s ven puotes {3 copinte si ay vor 1 transmise wor i e acordul sers al evaluatorlu,
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EXTRAS DE CARTE FUNCIARA.
. PENTRU, iNFDRMARE .

arte. Fuh_aa_ra Nr. 39154 Pausestf-!"i?gi'

- TEREN intravnlan o

_N_l‘ Nr cadastral Nr
Cn; . topografic . -

Supra l;a“‘ (mp)

AL | 39154
Construc;n - :
C_rt' Nbf,r:;;:;:;?:c _ o Observatu Referm;e R |
R ' T K . ud. Valcea UAT. Pausestu Magiasa L Nr. riveluna,. 5 cnnsrrwt_ T solgd.2 mp; 5. construnta .
M_'l 1 39154, o Casa Dpart1al+P+E+M extirisa in|- -

Pausesﬂ Mag',fas: Str, Prmclpala Nr 24 desfasurata:338. 8
" L | 2020 e .
fud. Valcea VAT Pausest;»Maglasn Log.INr. Aveluril; n_construlre 2010 5. construlta 1a sal? 6

Pausestl Maglaﬂ Str Principala, Nr, mp S. cornstrulta desfasurata 7. 6 mp, Camera tehnlca P L

B, Partea Il P

a1z | 30184.C2

'R‘eférint:é: o

Tns_criéri-privitoaré fa dreptul de proprietate si a

133331/ 10[12)'2025

Dan Mihai: .
Sa infiinteaza; ran'ea fum:nara 3‘-'!154 a.imoDdilu
' B1 {39154 7. UAT Pausesti- Magiasr, rezultat din: ;
* leu numarul cadastral 35906 inscris_ in cartea fanciara 35 06,
Act Normativ nr. 281815, din 25/04/2002 emis de GUVERNLU ROMA . _
B2 intabulare, drept de PROPRIETATE dobandlt prin Lege ta . actuala . Al

/1
1) COM.PAUSEST! MAGLASI domeniu prwat
) OBSERVATI: pozitie transcrisa-din. CF 35906/Pausesti- Mag!as;, inscrisa prin inchelerea nr. 7949 din 01/03/2012
Art Admlmsuatw nr.. Autorizatia de constrwre nr 2, dm 17,-‘01!2007 emis de anarna comunai Pausesti-;
T - IMaglasi; - )
. B3 Intabuiare, drept de PROPR]ETATE dobandit prln Constrmre. Cota ) Al1l
' actuala. 11 - . -
1} MOSGREANU DUMITRU DOREL
OBSERVA TH pazitie transcrisa din CF 35906/Pausesti- Mag!as.' ihscrisa prm mche:erea ar 16231 dm 26/04/2012

jAct Aclrmmstratw nr, Documentatie cadastrala. nr 16232 din 261’04{2012

B4' Se noteaza actuahzare mformatn tehnlce M’ Al 1

 QBSERVATIC ‘ pazitie transcrisa din CF 35906/Pauseqt1-Magia51 iriscrisa. prm mchc:crea nr 16231 dir 26[04/2012 :
: Act Admlntstrat\f.-_ nr. 3148, din, 12!04{2024 emi de COMUNA PAUSESTI- MAGL-AS-I_: L. '
Se . actualizeaza. nformatile ~ tehnice |mob|!u|u: de sub Al - Ai All
reprezantand ‘actuahzare: adresa |mab4|
| OBSERVATI: pozitie, transcnsai din LF 35906{Pa uscst; -Maglasi, inscrisa prin mche:erea nr. 367?8 din 29/04/2024 .
Act Administrafiv nr. 2821, din 07/04/2025 emis de Primaria Comunei Pausesti-Magiasi: {certificat de atéstarel
- edificafii si, extinderii constrictilor realizate fara’ autortzatle de. construiré); Act Admlmstratw nr. 50191
ldin 12/05/2025 -emis de OCP{Valcea. [documentat:e vizata de -serviciul cadastru) a -
' 86 "ntabulare, drept de PROPR[ETATE dobandtt prm Construrrp cnta e A2
* lactuala L1 . - _ : _ _ g;.. S :
1) MDSOREANU DUMITRU«DOREL
2} MDSOREANU MIHAELA, soti’ B : L :

OBSPRVA Trr pozﬂtw transcriqa din C!‘ 35 906 fPauses.’r Maglasi, insce rsa prm mchenerea . 501 91 dm 12/05/2 25;,

B5 |

Pa_gfna lding

oa;gn'}'ent_;@ng éa:_:_rine{ daré_-_c:_.r caracr_n-r pe"r'scm:,_ﬁrcée,fa: de prevedmff_v.- pgur_a.-'nyrlu_ﬂnli {UE] or, $TW201E 5 tegr‘;“léﬂﬁ&iﬁj .
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& Nr 39154 Comuna/Oras/Mumcapru Pausesf:: Maglas: '
Partea 1

: .Ca:r't'e':_'&fmr:;
- Anexa Nr. 1 L

Teren _ D _ o
. R L cadastral Suprafata (mp)* Observatii / Referinte - N
Fe T emsa 200 T ' o
) R Suprafata este determinata n planul de proleci;le 5 "'Teo 70.

Date referitoare la teren
Hr | Categorie jintra | Suprafata | -~ .~ | e L
crt| Tolosinta |ven{  {mp) 1. ._Tarl_a_,: |- Parcela |- Nr. ;opo .. Observatii f Referinte. _
i o] cwrt DA 200 b - il - T L TEUPRAFATA  OE  200MP.  SE
ronstruckii ] - - ' o : - S o CONCESIONEAZA DOMNULUY
o - ' S MOSOREAN DUMITRU DOREL. PE CARE]
: : 4 : A CONSTRUIT O CASA SI CENTRALA.
TERMICA
Date. referltoare la constructu - L S
1 e Deshnatle Ve o |Situatie] e e,
Crt . Numar . : - . Yy TELIE - - .
kil B constructie. | SUPral (e} fiigica | - Obsernvalt Referinte -~
. o - ST s con%trwta fa sole4.2 mp;. S. construital-
jAL1] " 39154-Cl corlwglérl__:;ttn de | . w842 Cu acte|desfasurata:338.8 rap; Casa Dpartgal+P+E4-M
) S . cuinte - extirisa_in 2020 .
. o o 1 : An construire:2010; 5. Construita 13 so! FT.6 mp| -
AL2 1. ._39_1_54-C2 | constructii.anexa | . 7.6 jCuacte S. construjta desfasurata?a mp: Camera
- i L R - .-tehmta P : ]

; _Lunglme Segmente RS B
1) Valonle lungtmilor segmente!or sunt ﬁbginute dm prolectte n plan

Punctt  Punctl ' Lunglmesegment _
Tnceput]  sfargit S r-(m)

. Da'c'c.{rhérv-:‘:;’-a"r_egon;:qé daté cu cal?ai:'_rﬂr'p'ﬂfﬁsoq'a_l, prolejoi ge préveder _.'Régirkv.;ne_q;'n}iu_i {Ug) e 679/3016 5 Lagi 190S2018 - - | Pagina 3dind. -
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Lo Lungfmile segmentelarsurptd rinfniate
M Dlstanl;admtre puncteveste_fonna d’

-'Ce' flc ca prezentul extras corespunde cu pomgx
- bifow, R
-Prezentuf extras de carte

3 soiutio ' :'._"F_(éfére'nt,
11:12:3025. L
 Data efibersrii, S N _ e
A A A . C e - {parafa’si semnatura) . {parafa si semnatura)

ital '_-"'-"Pentru am soiac;ran :
20 dé lei aaca este obtinut on!me prm _ aﬁoma

Boeuinenit care contie date 5 : _' e : entoiui (UE} . .6?9)201;_6,:t,".l.-.aﬁ_ﬁ'__:l\s'!_n‘.‘_i??ﬂjﬁi_ o ZPagfria:'d_'q;‘n 4

t infurmnare
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Desfasurator fotografic

Fotografii informative si orientative neputand asigura o imagine detaliat



