@iz  ROMANIA ) ]
] CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI PAUSESTI-MAGLASI
¥4/ JUDETUL VALCEA

HOTARAREA NR. 40
Privind: aprobarea oportunitatii vanzarii directe, cu drept de preemtiune a doui
imobile-teren, apartindnd domeniului privat al Comunei Pausesti-Maglasi,
inscris in Cartea funciara nr. 39154 si nr. 39155

Consiliul Local al Comunei Paugesti-Miaglasi, judetul Valcea, intrunit
in sedintd ordinara, la data de 25.08.2026, la care participd un numar de 13
consilieri comunali din numdrul 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, republicata;
b) art. 3 5i 4 din Carta europeani a autonomiei locale, adoptatd 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 Romaéniei, adoptat
prin Legea nr. 287/2009, republicat, cu modificarile si completérile ulterioare;
d) art. 5 din Legea nr. 544/2001 privind liberul acces la informatiile de interes
public, cu modificarile si completrile 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
modificarile §i completirile ulterioare;
f) art. 96, alin. (3), art. 108, lit. c), 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 privind Codul administrativ, cu modificarile si
completérile ulterioare;
g) H.C.L. nr. 32 din 23.07.2026 privind reactualizarea inventarului bunurilor
care alcituiesc domeniul privat al comunei Pdusesti-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-Méglasi;
i) HC.L. nr. 13 din 12.04.2005 privind initierea concesionrii prin licitatie
publicd a doud suprafete de teren si clidire;
J) HC.L. nr. 26 din 20.05.2020 privind aprobarea regulamentului propriu
cuprinzdnd masurile metodologice, organizatorice, termenele si circulatia
proiectelor de hotarari cu caracter normativ care se supun adoptarii Consiliului
Local al Comunei Pausesti-Maglasi;
k) H.C.L. nr. 55 din 05.11.2024 privind aprobarea Regulamentului de
organizare §i functionare a Consiliului Local al Comunei Pausesti-Maglasi;
DH.C.L.nr. 9 din 24.03.2026 privind alegerea presedintelui de sedinta pentru
perioada aprilie-iunie 2026;



Luénd act de:

a) proiectul de hotdrare initiat de primarul comunei privind aprobarea
oportunitatii vanzirii directe, cu drept de preemtiune a doud imobile-teren,
apartindnd domeniului privat al Comunei Pausesti-Maglasi, inscris in Cartea
funciara nr. 39154 si nr. 39155,
b) referatul de aprobare a proiectului de hotérare intocmit de primarul comunei
in calitatea sa de initiator, inregistrat sub nr. 6046 din 31 .07.2026;
¢) raportul compartimentului de specialitate, inregistrat sub nr. 6047 din
31.07.2026;
d) avizul consultativ al comisiei de specialitate pentru programe de dezvoltare
economico-social, buget-finante, administrarea domeniului public si privat al
localitatii, agriculturd, gospodarire comunald, protectia mediului, servicii $i
comert si al comisiei de specialitate pentru administratie publicd local,
juridica, apdrarea ordinii i linigtii publice, a drepturilor cetatenilor;

Avand n vedere:
a) Raportul de evaluare al imobilului identificat in Cartea funciari a localitatii
Pausesti-Maglasi nr. 39154 si nr. 39155, Intocmit de cétre evaluator autorizat
ANEVAR - Stivaroiu Sabin;
b) Contractul de concesiune nr. 2407/2005 incheiat intre Primaria Comunei
Pausesti-Maglasi i domnul Mosoreanu Dumitru-Dorel;
¢) Autorizatia de construire nr. 2 din 17.01.2007 pentru edificare imobil-casé;
d) Extrasul de Carte funciard nr. 39154 pentru imobilul teren in suprafata de
200 mp. si constructie Dpartial+P+E+M in suprafata construitd la sol de 94,2
mp si construitd desfasuratd de 338,8 mp.;
e) extrasul de Carte funciara nr. 39155 pentru imobilul teren in suprafata 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 formulatd de sotii Mosoreanu Dumitru-Dorel
si Mosoreanu Mihaela, prin care solicitd achizitionarea directd, 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),
), (4), (5) si art. 198 alin. (1), (2) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificérile si completarile ulterioare, cu un numar de 12
voturi ,,pentru ,, , 0 voturi ,,contra”, 1 ,,abtineri,, , adopta urmatoarea:

HOTARARE

Art.1 Se aprobd oportunitatea vénzarii directe, cu drept de preemtiune a
imobilului-teren proprietate privatd a Comunei Pausesti-Maglasi, situat in



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

Nr. 130/23.04.2025

RAPORT DE EVALUARE

Bun imobil: Teren in suprafatd de 200 m.p. (nr. cadastral 39154, teren ocupat de
constructii care nu apartin UAT Comuna Pausesti Maglasi)

Teren in suprafata de 242 m.p. (nr. cadastral 39155, teren cu
deschidere la drum de 3,97 m.p.)

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

EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR
STAVAROIU SABIN
LEGITIMATIE NR. 18582

Datele, informatiile $i conjinutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in
totalitate i nu vor fi transmise unor ter{i fira acordul scris al evaluatorului Stiviroiu Sabin

APRILIE 2026
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Scrisoare de transmitere

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

Catre: Unitatea Administrativ Teritoriala Comuna Pausesti Maglasi

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

Stimati Domni, Stimate Doamne,

imi face placere sd va Tnaintez acest raport elaborat de evaluator Stav&roiu Sabin, n
calitate de membru ANEVAR, angajat pentru a furniza o estimare a valorii de piata a
terenului in suprafata de 200 m.p. (nr. cadastral 39154, teren ocupat de constructii care nu
apartin UAT Comuna Pausesti Maglasi) in scopul vanzarii, respectiv estimarea chiriei de
piata Tn scopul concesionarii/inchirierii terenului In suprafatéd de 242 m.p. (nr. cadastral
39155, teren cu deschidere la drum de 3,97 m.p.).

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

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

Valoarea estimata este valabila la data evaluarii, {indand 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 proprietaf]i

imobiliare, raportul fiind elaborat in concordanta cu conditiile existente la data evaluarii.
Data 23.04.2026

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

Datele. mformagile st conjmutul prezentulwi raport, fiind confidenpiale, nu vor putea (i coptate $i nu von 11 transmise unor teni fara acordul seris al evaluatorului,
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Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante (Sinteza raportului)
Evaluarea, conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2025, este acfiunea sau
procesul de determinare a unei opinii sau concluzii asupra valorii unui activ, pe baza unui
tip al valorii exprimat explicit, la o data specifica, in conformitate cu SEV.

Ordonanta Guvernului nr. 24/2011, la art. 2, alin. (2) mentioneaza: ,Prin evaluare, in
sensul prezentei ordonante, se inlelege aclivitalea de estimare a valorii, materializata intr-
un inscris, denumit raport de evaluare, realizata in conformitate cu standardele specifice

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

Identificarea proprietatii_imobiliare subiect: Subiectul raportului de evaluare este

reprezentat de terenuri situate in intravilanul comunei Pausesti-Maglasi, str. Principala, nr.
24, judetul Valcea, astfel: teren in suprafata de 200 m.p. (nr. cadastral 39154, teren ocupat
de constructii care nu apartin UAT Comuna Pausesti Maglasi); teren in suprafata 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 aparfine Comunei Pausesti Maglasi. Conform
SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101) ,clientul este responsabil pentru

acuratetea si caracterul complet al acestui tip de informatii”.

Destinatar: Clientul (beneficiarul) raportului de evaluare este Unitatea Administrativ
Teritoriala Comuna Pausesti Maglasi, cu sediul in Comuna Pausesti Maglasi, str.
Principala, nr. 24, judetul Valcea.

Utilizatorul raportului  (destinatarul) este: Unitatea Administrativ Teritorialda Comuna
Pausesti Maglasi.

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

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

afara prevederilor legale.

Dratele, mlommagnle st conpmuul prezentulun rapont, find confidenpiale, nu vor putea 0 coprate sionu vor 1 iransmse unor e Frd acordul sens al evaluatorolui,
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Proprietar: Unitatea Administrativ Teritoriala Comuna Pausesti Maglasi, cu sediul n

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

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

specializarea EBM si EPI, cu sediul profesional in Ramnicu VAalcea, strada General

Magheru, nr. 8, judeful Valcea, telefon mobil 0749123183, e-mail sabinevalsri@gmail.com.

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

200 m.p. in vederea vanzarii, respectiv estimarea chiriei de piatd in scopul
concesionarii/inchirierii terenului in suprafata de 242 m.p. Raportul de evaluare va fi utilizat

numai in acest scop, fiind confidential.

Tipul Valorii: Valoarea de piafa 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 in vederea concesionarii terenului, este
necesara estimarea valorii de pia{a a terenului, valoare care s-ar putea recupera pe o
anumita perioadd de timp. In acest sens, terenul este asimilat unei investitii, care trebuie
recuperata intr-un timp relativ scurt, astfel incat sa se obtind o maximizare a
profitului/veniturilor. Tn legea nr. 50/1991 republicatd, cu modificdrile si completarile
ulterioare, la art. 17, se specificd urmatoarele: ,Limita minim& a pretului concesiunii se
stabileste, dupa caz, prin hotararea consiliului judetean, a Consiliului General al

Municipiului Bucuresti sau a consiliului local, astfel incat sa asigure recuperarea in 25 de

Datele. mlarmatide e conpmutal prezentulun raport. fund conlidengiale. nu vor puten 11 copiate st nu vor [i transmise unor teri Eua acordul seris al evaluatorului
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ani a pretului de vanzare al terenului, in condifii de piata, la care se adaugd costul
lucrarilor de infrastructura aferente”.

Pentru estimarea valorii de piata a terenului s-a folosit abordarea prin piata (comparatia
directd) pentru 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 piata estimata:

' Teren in éuprafa‘gé de 200 m.p. (nr. cadastral 39154, teren ocupat de = 41.800 _[e"i_'g

1 constructii care nu apartin UAT Comuna Pausesti Maglasi) f

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

Valoare de piata ! Cuar_wtymu redeveptén

Rt Vaioarejde piata | (rer:ngggrgrLl;?:}aare
e e _perm.p.. terenin 25 ani) |
Teren in suprafata de 242 mp. (nr. cadastral |  40.800lei |  1.632 leifan
i | iesimp 1 Oeoteimpen |

Valoarea estimatd este valabila 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 {inand seama de scopul si destinatia precizata in raport,
ipotezele semnificative si ipotezele speciale semnificative formulate, documentele puse la
dispozitie de catre client. Valoarea nu {ine seama de responsabilitatile de mediu sau de alte
obligatii legale instituite proprietarilor/concesionarilor/utilizatorilor de terenuri;

- evaluarea este o opinie asupra unei valori. Ea este o concluzie impariiala, experta si
rezonabila a unor profesionisti calificati, bazata pe analiza tuturor informatiilor relevante si
cunoscute. Ea reprezintad perceptia evaluatorului referitor la cel mai probabil pref obfinut

intr-o tranzactie obiectiva.

Data raportului: 23.04.2026
Evaluator membru ANEVAR Stavaroiu Sabin

Iatele, mbonmagule si conpmuatul prezentului raport, ind confidengiale. nuvor putea 1 copiate stnn vor (i iransmise unor terfi fed acardul seris al evaluatorului.

R
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Certificarea evaluatorului

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

- Afirmatiile sus{inute in raport se considera reale si corecte, fiind verificate in limita
posibilitailor,;

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

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

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

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

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

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

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

- Detin competentele necesare pentru intocmirea prezentului raport.

Evaluator membru ANEVAR
D
Specializarea EPI si EBM RIATORICR

Stavaroiu Sabin

Darele, miormuagule s conpmutul prezentului eaport, fiind confidentiale, nu vor putea N copiztte st nu vor 1 teansmise unor terli frd acordul seris al evaluatorului
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1. Termenii de referinta ai evaluarii

1.1. ldentificarea evaluatorului si competenta acestuia

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

Evaluarea Bunurilor Mobile. Evaluatorul detine asigurare profesionala de raspundere.

1.2. Identificarea clientului. Identificarea altor utilizatori desemnati

Clientul (beneficiarul) raportului de evaluare este: Unitatea Administrativ Teritoriala
Comuna Pausesti Maglasi, cu sediul in Comuna Pausesti Maglasi, judeful Valcea.
Utilizatorul raportului (destinatarul) este: Unitatea Administrativ Teritoriala Comuna
Pausesti Maglasi. Raportul de evaluare esie confidential, evaluatorul neacceptand nicio
responsabilitate daca acesta este transmis unei/unor 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 piata a terenului in
suprafata de 200 m.p. in vederea vanzarii, respectiv estimarea chiriei de piata in scopul

concesionarii/inchirierii terenului Tn suprafata de 242 m.p.

1.4. Identificarea terenului. Drepturi de proprietate evaluate

Obiectul evaluarii este reprezentat de teren in 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 Maglasi, str. Principala, nr. 24, judetul Valcea.

Evaluarea dreptului de proprietate asupra terenului s-a realizat Tn ipoteza ca acesta

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

Datele. informagule si continutul prezentului vaport, Aind confidenpiale, nu vor putea B copiade si nu vor G ansanse unor teni frd acordul seris al evalumoruhur,
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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

neafectat 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 evaluarii, 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 estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare
in cunostinta de cauza, prudent si faré constrangere.

Chiria de piata este suma estimata pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar
putea fi inchinial, la data evaluarii, intre un locator hotarat si un locatar hotarat, cu clauze
de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepartinitoare, 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 concesionarii/inchirierii, este
necesara estimarea valorii de piata a terenului, valoare care s-ar putea recupera pe o
anumita perioadd de timp. In acest sens, terenul este asimilat unei investitii, care s-ar
putea recupera pe o anumita perioada de timp.

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

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

1.6. Data evaluarii
Data la care se considera valabil rezultatul evaluarii este: 27.01.2026. Cursul de schimb
valutar utilizat, 1 Euro = 5,0945 Lei. La aceastd data sunt valabile ipotezele de lucru,

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

Datele, nformaiile si confmuul prezentulu raport, fiind confidentiale, ny vor putea i copiate si nu vor [ transmise unor terli Fii acordul seris ol evaluatoralui,
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1.7. Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

Procesul de documentare a inceput prin solicitarea de documente, date si informatii in
vederea identificarii problemei de evaluare. Datele si informatiile obtinute sunt sub
responsabilitatea clientului, evaluatorul neasumandu-si niciun fel de raspundere daci
acestea sunt viciate sau neconforme cu realitatea 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 ob{inute au fost analizate si interpretate din punct de vedere al evaluarii.

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

Documente puse la dispozitie:

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

- Extras de carte funciara pentru informare — nr. carte funciara 39155 Pausesti Maglasi.
Alte surse de informatii: Banca Nationald a Romaniei (www.bnr.ro); Publicatii privind piata
imobiliara i pagini specializate pe internet — motoare de cautare, anunturi cu ofertele de
vanzare, cumparare si inchiriere; Informatii obtinute de la agentii imobiliare; Baza de date

a evaluatorului.

1.9. Ipoteze semniiicative si ipoteze speciale semnificative

Ipotezele semnificative sunt aspecte care sunt acceptate ca fapte, in mod rezonabil, Tn
contextul evaluarii, fara a fi in mod specific documentate sau verificate. Ele sunt aspecte
care, dupa ce au fost stabilite, trebuie acceptate pentru intelegerea evaluérii sau altor
servicii de evaluare furnizate.

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

Evaluarea proprietatii subiect are in vedere urméatoarele ipoteze semnificative:

- Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele puse la dispoziiie
de catre client fara ca evaluatorul sa intreprinda verificari sau investigatii suplimentare;

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

Datele I.rlri'll'li'.l!Iil\' steontnutul prezentuln raponl, Pind conlidengiale, no vor putea i L'i\'}iil'-L' "‘I 1 VOr |1 rnsmise Lnor lCl"i r:llﬂ acordul SL'HS al c\ﬂlll-’“l)l'llllli
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catre client, acestea fiind considerate conforme cu realitatea. Orice schitd din raportul de
evaluare prezinta dimensiunile aproximative ale proprietatii $i 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 identificata o non-conformitate descrisa si luatd in
considerare in prezentul raport;

- Se presupune ca toate autorizafile, precum si orice alte cerinie legale, necesare
utilizarii, au fost sau pot fi ob{inute si reinnoite;

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

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

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

- Situafia actuala si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii metodelor de
evaluare utilizate si a modalitatiilor de evaluare a acestora pentru ca valoriile rezultate sa
conduca la estimarea celei mai probabile valori in conditiile tipului valorii selectate:

- Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile Tn lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

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

- Toate documentele puse la dispozitia evaluatorului se considerd a fi corecte.
Evaluatorul nu igi asuma niciun fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie si nici
pentru rezultatele obtinute Tn cazul In care acestea sunt viciate de date incomplete sau

gresite. Evaluatorul nu a verificat in mod special, autenticitatea actelor si documentatiilor

Datele andormainle seconpmutal prezentulun saport, Hind contidentiale, o vor putea 1 copiate sinvor i trmsiise unor terts B acordul seris al evaluatoralu
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prezentate si nu a efectuat alte investigaiii privind statutul juridic.

- Se presupune ca legislalia aplicabila la data evaludrii se va mentine si nu au fost luate
in calcul eventuale modificari care pot sa apara in perioada urmatoare;

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

- Valorile in euro sunt valabile atata timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea nu se
modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot varia odata cu trecerea timpului.
Ipoteze speciale semnificative:

- Evaluarea dreptului de proprietate s-a realizat in ipoteza ca dreptul de proprietate
apartine in totalitate UAT Pausesti-Maglasi. Dreptul de proprietate va fi considerat ca fiind
valabil, tranzactionabil si neafectat de eventuale sarcini. Evaluarea nu poate fi utilizata in
alt scop decat pentru o posibila concesionaref/inchiriere;

- Clientul esle responsabil pentru identificarea, prezentarea 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 fata de
cele prezentate mai sus. Nici clientul si nici vreo parte posibil interesata nu au adus la
cunostiinta evaluatorului existenta unor alte aspecte sau date care 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. Factorii de mediu, sociali si de guvernantd (ESG)

Impactul factorilor ESG semnificativi ar trebui luat in considerare in estimarea valorii
unei/unui companii, activ sau datorie. Factorii ESG pot influenta evaludrile atat din
perspectiva calitativa, cat si cantitativa si pot prezenta riscuri sau oportunitati care ar trebui
luate Tn considerare.

Exemple de factori de mediu pot include urméatoarele, 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 alte gaze; despaduririle;

Datele, bnformatiile st eontinuatul prezentuln mpoit, Hind confidengiale nnsar putes 0 eoprate sng vor [ irnsimise wnor e G acordul seos ol evaluatorilue
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dezastrele naturale; eficienta utilizarii resurselor (de exemplu, energie, apa si materii
prime); gestionarea deseurilor.

Exemple de factori sociali pot include urmatoarele, dar fara 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 (sanétate si educatie):
implicarea angajatilor; egalitatea de gen si de rasa; starea de sanatate si bunastarea:
drepturile omului; conditiile de munca; mediul de munca.

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

Factorii ESG si mediul de reglementare a acestora ar frebui sé fie luati in considerare n
masura in care aceste elemente sunt masurabile si dacé ar fi considerate rezonabile de
catre un evaluator care ar aplica rationamentul 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 referinta ai
evaluarii; Prezentarea datelor; Analiza pietei; Analiza celei mai bune utilizari; Evaluarea

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

1.13. Restriciii de utilizare, difuzare sau publicare

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

Raportul de evaluare este confidential, evaluatorul neacceptand nicio responsabilitate
daca acesla este transmis unei/unor alte persoane decat cele care au dreptul legal, fie

pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nicio circumstanta.

Bratele: mformatiile si coninutul prezentulus rapont, find conlidentiale. nu vor putea [i copinte s vor i tansmise wior tern Fard acordul seris al evaluatoruli
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Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu da dreptul de publicare a acestuia,
in afara prevederilor legale.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau
sa depuna marturie n instanta raportat la proprietatea care face obiectul evaluarii.
Raportul, in totalitate sau in parte, in mod deosebit concluziile referitoare la valori si
identitatea evaluatorului, nu se publicd si nici nu se mediatizeaza fara acordul scris
prealabil al evaluatorului.

Raportul de evaluare este valabil in conditile economice, fiscale, juridice si politice de la
data intocmirii sale. Daca aceste condilii se vor modifica concluziile acestui raport 1si pot
pierde valabilitatea.

Orice valori estimate Tn raport se aplica activului evaluat luat ca intreg si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fraciionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in

care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport.

1.14. Declarafia conformitatii evaluéarii cu standardele de evaluare a bunurilor
aplicabile in Romania sau explicarea cauzei neconformitatii

Ca elaborator, declar ca raportul de evaluare pe care 1 semnez, a fost realizat n
concordania cu reglementarile cuprinse in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2025, cu
ipotezele si ipotezele speciale relevante cuprinse in prezentul raport. De asemenea, declar
ca am respectat cerinfele etice si profesionale contfinute in Codul etic al profesiei de

evaluator.

1.15. Riscul evaluarii

Valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport si Tnca un
interval de timp limitat dupa acesta data, timp in care bunurile si conditiile specifice ale
pietei nu sufera modificari semnificative care sa afecteze opinia exprimata.

Avand in vedere scopul raportului de evaluare, aceasta estimare trebuie perceputa de
destinatar asa cumn este definita n literatura de specialitate. Ea este o concluzie
impartiala, experta si rezonabila a unor profesionisti calificati, bazata pe analiza tuturor

informatiilor relevante si cunoscute.

Dantele, fndormagiile st conpiutul presemulun raport, Gmd conflidengiale, oo vor putea B copiute oo vor [ transmise unor teri Bied acordul seris al evaluatorului,
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2. Prezentarea datelor

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

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

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

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

Localizare terenuri: comuna Pausesti Maglasi, str. Principala, nr. 24, judeful Valcea.

2.2. Descrierea situatiei juridice

tvaluarea dreptului de proprietate asupra terenurilor s-a realizat in ipoteza ca dreptul de
proprietale apariine Comunei Pausesti Maglasi. Dreptul de proprietate va fi considerat
integral, valabil, tranzactionabil si neafectat de eventuale sarcini.

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

Ordonanta de urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, prevedec
urmatoarele:

Art. 286 (1) Domeniul public este alcatuit din bunurile prevazute la art. 136 alin. (3) din
Constitutie, din cele stabilite in anexele nr. 2 - 4 si din orice alte bunuri care, potrivit legii
sau prin natura lor, sunt de uz sau de interes public, si sunt dobédndite de stat sau de
unitalile administrativ - teritoriale prin unul dintre modutile prevazute de lege. (4) Domeniul
public al comunei, al orasului sau al municipiului este alcatuit din bunurile prevazute in
anexa nr. 4, precum $i din alte bunuri de uz sau de interes public local, declarate ca atare
prin hotarare a consiliului local, daca nu sunt declarate prin lege ca fiind bunuri de uz sau

de interes public nalional ori judelean.

Datele, informatile si coninutul prezentului raport. fine confidentiale, mu vor putea G copiite si nuvar 1 insimise unor teri Gia acordal seris al evaluatorudu
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Arl. 303 (1) Bunurile proprietate publicd pot fi concesionate de cétre stat sau de cétre
unitatile administrativ - teritoriale in baza unui conltract de concesiune de bunuri proprietate
publica. (2) Contractul de concesiune de bunuri proprietate publica este acel contract
incheiat in forma scrisé prin care o auloritate publicd, denumitd concedent, transmite, pe o
perioada determinata, unei persoane, denumite concesionar, care actioneaza pe riscul si
raspunderea sa, dreptul si obligalia de exploatare a unui bun proprietate publica, in
schimbul unei redevente. (5) Comuna, orasul sau municipiul, dupa caz, are calitatea de
concedent pentru bunurile proprietate publica a comunei, orasului sau municipiului, fiind
reprezentat, in acest sens, de catre primarul comunei, al orasului sau al municipiului,
respectiv de catre primarul general al municipiului Bucuresti.

Art. 354 (1) Domeniul privat al statului sau al unitatilor administrativ - teritoriale este
alcatuit din bunuri aflate in terenul lor si care nu fac parte din domeniul public. (2) Asupra
acestor bunuri, statul sau unitatile administrativ - teritoriale au drept de proprietate privata.
Art. 355 Bunurile care fac parte din domeniul privat al statului sau al unitatilor administrativ
- leritoriale se afla in circuitul civil $i se supun regulilor prevéazute de Legea nr. 287/2009,
republicata, cu modificarile ulterioare, daca prin lege nu se prevede altfel.

Art 362 (1) Bunurile proprietate privald a statului sau a unitatilor administrativ - teritoriale
pol 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, agsa cum au fost acestea puse la dispozitie, si nici a

dreptului deplin de proprietate asupra proprietatii evaluate.

2.3. Descrierea terenului si a constructiilor

Terenurile in suprafata de 200 m.p. (nr. cadastral 39154), respectiv 242 m.p. (nr. cadastral
39165), au categoria de folosinta curti-constructii si sunt situate in intravilanul comunei
Pausesti Maglasi, str. Principala, nr. 24, judetul Valcea. 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. miormatile st conpmutul prezentulud raport, find confidentiale, nu vor putea fi copiate i nu vor 11 tansmise unor terti Fari acordul seris al evaluatorului,
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Nu au fost transmise informatii daca terenurile se afla intr-o zona inundabild sau cu
alunecari de teren. Clientul este responsabil pentru identificarea, prezentarea corecta si
vanzarea si concesionareal/inchirierea terenurilor. Clientul are obligatia sa respecte

legislatia specifica aplicabila.

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

imobiliare. Nu au fost identificate/evaluate bunuri mobile.

2.5. lIstoricul proprietatii subiect (incluzand vanzéarile anterioare si ofertele sau
cererile curente). Din documentele puse la dispozitie rezultd ca dreptul de proprietate
asupra terenurilor este definut de catre Comuna Pausesti Maglasi. Nu au fost transmise
informatii despre istoricul proprietatii subiect, despre vanzari anterioare, oferte sau cereri

curente.

2.6. Date privind impozitele si valoarea de impozitare:

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

3. Analiza pietel

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

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piaia
pe de o parte si tipul, amplasarea si restrictiile privind proprietatile, pe de alta parte, s-au

creat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole,

Datcle. mformanle si continutul prezentulur rapon, fiind confidentiale, nu vor putea 11 copiate §i nu vor 1 tansmise unor teri G acordul seris al exaliatonlul
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speciale). Acestea, la randul lor, pot fi imparlite in piete mai mici, specializate, numite
subpiele, acesta fiind un proces de segmentare a piefei si dezagregare a proprietatii.
Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de
obicei procesul de tranzacfionare este lung. Analiza pietei constituie baza pentru
determinarea celei mai bune utilizari a terenului. Nivelul cererii pentru un anumit tip de
proprietate determina atractivitatea proprietatilor similare.

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

tipul si suprafata terenului) fiind la nivel local.

3.1. Analiza cererii

Pe pielele imobiliare, cererea reprezinla canlitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru
care se manifesta dorinta pentru cumpérare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita
piata, intr-un anumit interval de timp.

Pentru c&, pe o pia{a imobiliard, oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoarea
linde sa varieze direct cu schimbdarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea curenta.
Cererea poate fi analizata sub cele doud aspecte ale sale si anume calitativ si cantitativ.

In cazul terenului analizat, luand In considerare tipul definit, analiza cererii are la bazi
cererea manifestata pentru vénzare, respectiv pentru concesionare sau inchiriere. Aceasta
cerere este posibila in principal din partea unor persoane fizice/juridice. Cererea potentiali

pentru astfel de proprietati este considerata in stagnare.

3.2. Analiza ofertei

Pe piata imobiliara, oferta reprezintd numarul dintr-un tip de proprietate care este
disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piatd data, intr-o anumita
perioada de timp. Existenta ofertei pentru o anumitd proprietate la un anumit moment,
anumit pret si un anumit loc, indica gradul de raritate al acestui tip de proprietate.
Evaluatorul culege date si informatii de la proprietarifintermediari dispusi s& tranzactioneze
proprietati similare, pagini de internet, publicalii locale etc. Oferta de terenuri identificate se
situeaza intre 27 euro / m.p. si 22 euro / m.p. Nu au fost identificate proprietati care sa fie

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

Latele, afovmsgile si continutul preecatulun rmpoet, Gind conlidengiale. o sor putea Beopiite st var 1 amsaiise unor e G acordnl seris s evaluatoralu
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3.3. Analiza echilibrului pietei

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

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

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

evaluale, indica o piata a cumparatorului.

4. Analiza celei mai bune utilizdri

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

Cea mai buna utilizare este privita din doud perspective:

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

- Utilizarea care ar trebui data unei proprietali construite prin transformarea amenajariior
existente, precum lucrari de renovare, conversie sau modificare.

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

Analiza efectuata de evaluator a presupus culegerea unor informatii de pe piata
proprietatilor 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 rezulle posibilitatea de dezvoltare, evaluarea realizandu-se in ipoteza cé terenul

indeplineste toate conditiile legale.

Datele, mlonmatide st continutul prezentaln rapoi, G confidentsde, nu sor pates I copiate st vor 1 transmise unon ter B acordul seris ol esalumtonilui
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Pentru terenul in suprafata de 200 m.p., avand in vedere ca este ocupat cu consiructii
care au valoare si nu apartin proprietarului terenului, cea mai buna utilizare este cea
actuala.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber trebuie s tina cont de utilizarea curenti
$i de toate utilizarile potentiale. La data evaludrii, conform documentelor puse la dispozitie
si a informaliilor transmise, terenul in suprafata de 242 m p. este utilizat ca acces.
Testarea CNMIBU

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 legalé;
2. Posibilitatea fizica; 3. Fezabilitatea financiara; 4. Productivitatea maxima (utilizarea
proprietatii subiect care are cea mai mare valoare)

Testul 1 Permisibilitatea legala reduce substantial numarul de variante de utilizare, fiind
analizale (daca aceste documente au fost puse la dispozitie) reglementarile urbanistice si
restrictile de construire. Utilizarle admise de certificatul de urbanism determina
posibilitatea de dezvoltare/redezvoltare.

Testul 2 Posibilitatea fizica. Utilizarea unei proprietati este afectatad de: dimensiunea, forma
suprafata, accesibilitatea, disponibilitatea si capacitatea utilitatilor publice, precum si de
riscul producerii unor dezastre naturale.

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

Testul 4 Productivitatea maxima. Este acea utilizare care conduce la cea mai mare
valoare actualizala, dintre utilizarile considerate anterior si demonstrate ca fiind fezabile.
Este de obicei o utilizare pe termen lung si se presupune ca 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
demolarea constructiilor, putand fi identificate alte utilizéri ale terenului.

a. Testul permisibilitatii legale

Prarele. informagule si confinutal prezentulun saport, i confidentile i vor potes 1 copiate siau vor 1 ransmise vior teeg Gra scordul seris al evaluatorului
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Nu a fost pus la dispozitie un certificat de urbanism. In zona analizata 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 utilizari. Nu se preteaza
unei utilizari industriale, rezidentiale sau agricole. Alte utilizari alternative pot fi luate in
calcul daca se demonstreaza fezabilitatea acestor utilizari in zona analizata.

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

d. Testul productivitatii maxime
Din aplicarea testelor a—c, nu au fost identificate utilizari alternative, desi ar putea sa existe
si alte ulilizari. Utilizarea curenta poate fi considerata o utilizare intermediara, daca se
poate demonstra ca exista o utilitate potentiala care sa indeplineasca criteriile de mai sus.
Avand in vedere: tlipul proprietalii evaluale, suprafaia si amplasarea acesteia:
neidentificarea unei utilizari alternative care sa respecte criteriile celei mai bune utilizari,
cea mai buna alternativa posibila pentru proprietatea evaluata este utilizarea actuala.
Situatii speciale in analiza CNMiBU
Pentru toate studiile referitoare la utilizarile proprietatilor imobiliare sunt fundamentale
ipotezele analizei celei mai bune utilizari. In identificarea celor mai bune utilizari sunt
necesare considerente speciale in abordarea unor situatii cum ar fi:
4.1. Terenul In exces si terenul in surplus
Se poate identifica si determina suprafata de teren necesara sustinerii utilizarii existente
sau a constructiilor si a amenajarilor optime/ideale, prin analiza modului de dispunere a
constructiilor, spatiilor de parcare, zonei de depozitare, spatiului verde, pe amplasamentul
subiect. Orice teren care este excedentar utilizarii poate sa fie teren in exces sau surplus.
Terenul in exces — reprezinta terenul care nu este necesar sustinerii utilitatii constructiilor

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

Pratele nbmmatnle siconprutal prezentulur saport, find confidentiale, mivor putea 1 copiate sinu vor 1 tansiise unor e Gaed acordul seeis al evaluatoralui
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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 adaugata la valoarea
proprietatii imobiliare.

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

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

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

4.3. Ulilizari interimare. Reprezinta acea utilizare care poate sa se schimbe n viitorul
previzibil, fiind considerata cea mai buna utilizare. Dezvoltarea imediata a proprietatii sau
conversia ei pentru o cea mai buna utilizare viitoare este, de obicei, nefazabila financiar in
prezent.

4.4, Utilizan care n prezent nu sunt cele mai bune utilizari

in general cea mai buna utilizare este in aceeasi categorie cu utilizarea curenta (cladire
administrativa, constructie speciala), insa multe constructii existente nu reprezinta CMBU
a proprietatii imobiliare, prin urmare, in aceste cazuri nu apare o depreciere din cauza
conditiilor externe. Exista anumite amplasamente pentru care categoria generald de
utilizari optime poate sa se fi schimbat, de exemplu de la rezidential la comercial.

4.5. Ulilizari mixte

De cele mai multe ori CMBU a unui lot mare de teren implicd mai multe utilizari: 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 cladire poate avea mai multe utilizari, ca de
exemplu la parter magazine, iar la etaj birouri.

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

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

Datele. ilomagile s conpiuul presentului taport, find conlidengiale, nu vor putea (i copiate i nu vor i transmise wnor ten)i Gt acordul seris al evaluatorlu,
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Concluziile analizei CMBU

La data evaluarii, conform documentelor puse la dispozitie si a informatiilor transmise,
utilizarea curenta poate fi considerata o utilizare intermediara, daca se poate demonstra
ca exista o utilitate potentiald care sé& Indeplineasca criterile de mai sus, inclusiv toate
prevederile legale. Avand in vedere lipul activelor evaluate, scopul prezentului raport,
ipotezele semnificative si ipotezele speciale semnificative, modul de detinere, se poate
concluziona ca acestea se afla In cea mai buna utilizare indeplinind cele 4 teste

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

5. Evaluarea proprietatii

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

Cele trei abordari sunt: abordarea prin piatd; abordarea prin venit si abordarea prin cost.
Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imobiliara, de scopul evaluarii, de termenii de
referinta ai evaluarii, de calitatea si cantitatea datelor disponibile pentru analiza.

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

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

Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietétii
imobiliare subiect prin deducerea din costul de nou al constructiilor a deprecierii cumulate
a aceslora si adaugarea la acest rezuliat a valorii terenului estimata la data evaluarii.
Abordarea prin venit si prin cost nu vor fi utilizate {indnd cont de tipul bunurilor, scopul,

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

Paneles mtomnigete o canpmutal prezentulun raport, Tind contidengiale, mvor putea 15 copiate st na vor 1 ransnase vaer e Gia acordul seos al evaluatorul
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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 cullivare agricola sau de suport al cailor de comunicatii.

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

a) Metoda comparatiei vanzarilor. in aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate
si ajustate informatiile privind preturile tranzactiilor si/sau ofertelor si alte date privind
terenuri similare.

b) Extractia de pe piatd este o metoda prin care valoarea terenului subiect este extrasa
din pretul de vanzare al unor proprietati construite prin scaderea valorii contributiei
constructiilor acestora, valoare estimata prin metoda costului de inlocuire net.

c) Metoda alocari, cunoscuta si ca metoda proportiei, se bazeazad pe principiul
echilibrului si pe principiul contributiei, care afirma ca exista un raport tipic sau normal intre
valoarea terenului si valoarea proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietéii
imobiliare aflate Tn locatii specifice.

d) Metoda reziduala, prezentatd in SEV 233 Proprielatea in curs de construire, poate fi
utilizata in estimarea valorii terenului atunci cand sunt indeplinite cumulativ urmétoarele
conditii: valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentand CMBU a terenului ca
fiind liber, este cunoscuta sau poate fi estimata cu precizie; venitul net din exploatare dintr-
un singur an, generat de proprietatea imobiliara, este stabilizat si este cunoscut sau poaie
fi estimal, pot fi identificate pe piata ratele de capitalizare/actualizare pentru
teren/proprietate; exista autorizatie de construire. Aplicabilitatea metodei reziduale esie
limitata deoarece pe piata interna, Tn prezent, exista putine informatii despre chirii pentru
terenuri 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
capitalizata cu o rata de capitalizare adecvatd extrasd de pe piatd pentru a estima
valoarea de piata a dreptului de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adica a

dreptului de proprietate afectat de locatiune.

Datele. mbformagile si continutul prezentulu raport, fiind confidengiale. nu vor putea f copiate s nu vor 11 transimise unor teri £ acordul scris al evaluatorylui
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f) Analiza parcelarii si dezvoltarii este o metoda foarte specializata, utilda numai in
anumite cazuri de evaluare a terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate in
parcele mai mici si v@ndute cumparatorilor sau utilizatorilor finali. Metoda este utilizata
pentru evaluarea unui teren liber, avand potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin
analiza fluxului de numerar actualizat (analiza DCF). Metoda parcelarii si dezvoltarii este
utilizata n studii de fezabilitate si in evaluari in care tranzactiile/ofertele de loturi mari
comparabile sunt rare. Aplicarea metodel presupune un volum semnificativ de date de
intrare (de exemplu, costuri de parcelare, amenajare, asigurare utilitati, preturi de vanzare,
durata procesului elc ), ipoteze care liebuie prezentate si argumentate in raport.

In cadrul prezentului raport de evaluare, evaluatorul a folosit metoda comparatiei
vanzarilor, pe baza informatiilor identificate cu privire la terenurile care se
franzaclioneazal/oferteaza pe piafda. Pentru aplicarea metodei s-a utilizat o analiza
comparativa care combina tehnica calitativa si tehnica cantitativa si care reflecta cel mai
bine natura imperfecta a pietei imobiliare $i tipul datelor de piata.

Evaluatorul nu a recurs la celelalte tipuri de metode deoarece in cazul: metodei extractiel
de pe piala, exista proprietati oferite spre vanzare sau tranzactionate; metodei alocarii,
valoarea este estimata grosier; metodei parcelarii $i dezvoltarii nu a fost considerata
viabila tinand cont de suprafaia terenului; iar in cazul metodei rentei funciare, piata nu da

informatii despre renta de baza.

Abordare prin PIATA (comparatia directa)

in aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind
preturile tranzactillor si/fsau ofertelor si alte date privind terenuri similare, in scopul
evaluarii terenului subiect. Pentru aplicarea metodei se parcurg urmatoarele etape:
cercetarea pietel; verificarea informatiilor; alegerea unor criterii de comparatie relevante si
elaborarea unei analize comparative pe fiecare criteriu; compararea proprietatilor
comparabile cu terenul evaluat; analiza rezultatelor evaluarii $i formularea concluziel
asupra valorii. Premisa majora a metodei comparaiiei directe este aceea ca valoarea de
piata a unei proprietati imobiliare este direct in relatie cu prefurile unor proprietati

competitive si comparabile.

Darele. miarmagile s conguuaal prezentulw rapon, fnd conlideniale, nue vor putea 0 copiate 0o vor B transunse unor e e acordul sens al evaluatoralue,
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Pentru estimarea valorii terenului proprietatii evaluate, tinand cont si de ipotezele Si
ipotezele speciale, comparabilele utilizate au fost 3 (trei) proprietati identificate.

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

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

informatiile avute la dispozitie, rezulta:

Valoare de piata estimata:

Teren in suprafata de 200 m.p. (nr. cadastral 39154, tere_h'ocupat de I = 41.800 lei |
constructii care nu apartin UAT Comuna Pausesti Maglasi) ’

. e e s el
5.2. Estimarea chiriei/redeventei
Pentru estimarea cuantumului redeventei/chiriei anuale in vederea concesionarii, este
necesara estimarea valorii de pia{a, valoare care s-ar putea recupera pe o anumita
pericadé de timp. In acest sens, proprictatea este asimilata unei investitii, care trebuie
recuperala intr-un timp relativ scurt, astfel incat sd se obiind o maximizare a
profitului/veniturilor. In legea nr. 50/1991 republicatd, cu modificérile si completarile
ultericare, la art. 17, se specificd urmatoarele: ,Limita minim& a prefului concesiunii sc
stabileste, dupa caz, prin hotararea consiliului judetean, a Consiliului General al
Municipiului Bucuresti sau a consiliului local, astfel incét sa asigure recuperarea in 25 de
ani a prefului de vanzare al terenului, in condilii de piata, la care se adauga costul

lucrarilor de infrastructura aferente”.

Cuaintumul redeventeilchiriei minime anuale estimate, In vederea concesionarii. este:

o o o _Vélbéfe_d_e_p_iaté | Cuantum redevenia |
f , ' / minima anuala
[ Proprietate . ~
. Valoare de piata (recuperare valoare
e o e — . permp. | fterenin25ani)
eren in suprafata de 242 m.p. (nr. cadastral | 40.800lei |  1.632lei/an
39155) l 168 lei/m.p. 136 leilluna
Datele, infiormatiile si confinutul prezentulur rapon, fiind confidentiale, pu vor putea i copiate si nu vor i transmise unor teri faed acordul sens al evaluatoruln
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6. Rezultatul si concluzia evaluarii

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

O valoare de schimb este un prel ipotetic, iar ipotezele pe baza carora se estimeaza
valoarea sunt determinate 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
rafionament profesional coerent. Totodata, am reverificat datele si informatiile disponibile
pe care le-am utilizat in procesul de evaluare pentru a ma convinge ca acestea sunt
autentice, pertinente si suficiente. O atentie deosebita am acordat revizuirii ipotezelor si
ipotezelor speciale.

Criterile pe baza carora evaluatorul formuleazd o concluzie finald, clara si bine
fundamentata, asupra valorii proprietdiii subiect sunt: adecvarea, precizia si cantitatea
informatiilor utilizate.

Adecvarea: Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cat de pertinenta este fiecare metods,
scopului i utilizarii evaluarii. Adecvarea unei metode, de regula, se refera direct la tipul
proprietaiii imobiliare si viabilitatea piefei.

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

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

evidenfiate de o anumita tranzaclie comparabila sau de o anumitd metoda.

| Abordare | Adecvarea | | Precizia ___-_-ﬂ“_i.Eé}ﬁi:['a_téé"i_ﬁf_o_rmatiilor
Prin piata ' v 7 —

| Prin venit | o | e : ‘ e
Pt |- :

Datete. mfommaide st contiutal prezentulun capant, ind contidentule navar paten [ coprate 5me vor 0 tansaese wnor teri e acordal senis al evaluatorlui,
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Apreciez in cazul de fata, avand in vedere cantitatea de informatji si folosind rationamentul
profesional, ca cea mai adecvata abordare din punct de vedere al utilizarii desemnate a
evaluarii, documenltelor avute la dispozitie, ipotezele semnificative si a ipotezelor
semnificative speciale, este abordarea prin piata.

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

informatiile disponibile.

Rezultat:

Valoare de piata estimata:

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

‘ constructii care nu apartin UAT Comuna Pausesti Maglasi)

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

‘______ - - | Valoare de piata Cuantum "r_e_ﬂeventé'_

| - / minima anuala

| Proprietate , ; - .
Valoare de piata | (recuperare valoare

_permp. | terenin 25 ani)

[eren in suprafata de 242 m.p. (nr. cadaslral ~40.800lei | 1.632lei/an

: 136 lei/luna

e[ esleimp. | 0,69 leimplan |

Valorile de mai sus nu includ TVA.

Desi este o concluzie impartiald si rezonabild, bazata pe o analiza a tuturor informatiilor
avute la dispozitie, ramane totusi o opinie, fundamentatd pe analiza pietei proprietatii la
data evaluarii. Valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele
speciale si aprecierile exprimate in prezentul raport. Aceasta valoare reprezintad percepfia
personald a evaluatorului cu privire la cel mai probabil pret cu care aceasta proprietate ar
fi adusa intr-o piald competitiva si deschisd, cu toate conditile necesare pentru o
tranzactie coreclta, vanzatorul si cumparatorul aclionand prudent si in cunostintad de cauza,

si presupunand ca pretul nu este afectat de stimuli anormali.

Datele, mformaqule s continutul prezentului raport, fiind confideniale, nu vor putea b copiate si na vor 11 transmise unor tert G aeordul seris al evalustorului,
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Estimare valoare de piata teren

Anexa nr. 1

Elemente de comparatie Subiect Comparabila 1 -Compai'abila 2 | Comparabila 3

Suprafata (m.p.) 200 376 525 1000

Pret oferta/vanzare (Euro) ; 10000 11500 25000

Pret ofertd/vanzare (Euro/m.p.) 27 22 25

1 _

Tip Pret (tranzactie / ofertd ) Oferta Oferta QOterta
Austare (%) 10% 10% 10%:
Ajustare Euro 1000 1200 2500

Pret ofertd/vanzare ajustat (Euro/m.p.) 24 20 23

ey Ajustari specifice tranzactiei
Pref vanzare ajustat (euro/m.p.) 24 20 23
1 {Drept de proprietate transmis Deplin Deplin Deplin
Ajustare (%) - Géolin 0% i 0% 0%
Ajustare Euro P .00 0.00 0.00
Pret ajustat 24 20 23
2 |Conditii de finantare De piala De piata De piata
Ajustare (%) Da b 0% : 0% 0%
Ajustare Euro B .00 5.00 0.00
Pret ajustat 24 20 23
3 |Conditii de vanzare Similar Similar Similar
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare Euro independent 0.00 3,00 0.00
Pret ajustat 24 20 23
4 |Cheltuieli necesare imediat
2 Nu Nu Nu
dupa cumparare
Ajustare (%) Nu 0% 0% 0%
Ajustare Euro 0.00{ 0.00 0.00
Pret ajustat 24 20 23
5 Conditii de piata Similar Similar Similar
Ajustare (%) Data evaluarii 0% 0% 0%
Ajustare Euro 0.00 0.00 0.00
Prel ajustat 23.9 19.6 22.5

Ajustari specifice proprietatii -

Pausesti Maglasi

Pausesti Maglasi

Pausesti Maglasi str

6 Localizare Plausesl-'.-Maglasi, sat Vladuceni Zmeuretu Armoniei
Ajustare (%) centru, jud. Valcea 30.00% 30.00% 30.00%
Ajustare Euro 7.18 . 5.89 6.75
Prel ajustat 31 26 29

7 |Destinatia Similar Similar Similar
Ajustare (%) Intravilan 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare Euro 0.00 0.00 0.00
Pref ajustat’ 31 _ 26 29

8 |Suprafata 376 525 1000
Ajustare (%) 200 10.00% 15.00% 20.00%
Ajustare Euro 2.4 2.9 4.5
Pref ajustat 34 28| 24

§ |Topografie Inferior Inferior Inferior
Ajustare (%) Plan 30.00% 30.00% 30.00%
Ajustare Euro/mp 7.2 5.9 6.8
Pret ajustat 41 34 41

Ajusta_treun'n:-:ta pentru caracteristici specifice 16.8 14.7 18.0
proprietatii (euro)

Pret ajustat (euro) 41 34 41
Ajustare totala neta absoluta (euro) 16.8 14.7 18.0
Ajustare totala neta procentuala (%) 70.00% 75.00% 80.00%
Ajustare totala bruta absoluta (euro) 16.8 14.7 18.0
Ajustare totald bruta procentuala (%) 70.00% 75.00% 80.00%
Numar ajustar 3 B 3

Pentru comparabila

1

s-a electual cea maj micd ajusiare 101812 bruta absoluta si %

Valoare propusa {euro/m.p.)

41 € echivalent a

2009 lei

Valoare estimata teren

8,200 €

41,800 lei

curs euro

5.0945

leileuro




Explicatiile ajustarilor efectuate sunt urmatoarele:

Ajustare pentru tip pret oferta!lranzaci:e

Toate comparabilele sunt oferte de vanzare. Informatiile obtlnute aratd cd pretunie sunt negociabile in limita de 10%

|Dreptul de proprietate transmis

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

Conditii de finantare
Caonditiile de finantare sunt identice - nu se impun ajustar.”

Condilii de vanzare
Conditii de vanzare similare - pentru acesl element de comparalie nu au fost aplicate ajustari.

Cheltuieli efectuate imediat dup3 achm;xe

[Nu este cazul.

Conditii de piata (data)

Ajustarea pentru conditii de piala se aplica atunm cénd n estimarea valorii se utilizeaz3 informatii cu tranzactii care au avut loc
Cu un anumit timp in urma. Nu se impun ajustari.

Ajustare pentru localizare,

Comparabilele au o localizare diferita fata de cea a proprietatii subiect care este amplasata cenltral. Terenul subiect se afla in
zona centrala, beneficiind de un vad comercial, proximitalea primariei, a farmaciilor si a altor umtatl comerciale, utilitati superioare
fata de comparabile. Ajustare aplicata 30% la fiecare comparabila.

Ajustare pentru destinatie
Proprietatea subiect se afla in intravilanul localitatii similar lulumr comparabilelor. Nu se impune efectuarea de ajustari.

Ajustare pentru suprafati

Proprietatea subiect are o suprafatd de 200 m.p. Corectia pentru suprafatd se bazeaza pe principiul economic conform caruia
pretul unitar (pe metru pétrat) scade pe masura ce suprafala totald a terenuiui creste.

Avand in vedere ca terenul subiect este foarte mic (200 mp) si comparabilele sunt considerabil mai mari (376 mp, 525 mp si
1000 mp), s-a aplicat ¢ corectie pozitiva fiecareia dintre comparabile de 10%, 15% si 20%. .

Ajustare pentru Topografie

Terenurile comparabile sunt diferite de terenul subiect in ceea ce priveste topografia. Ajustare aplicata de 30% tine cont ca
pentru unele comparabile trebuie realizate terasamente si ziduri de sprijin.
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Estimare valoare de piata teren

Anexanr. 2

Elemente de comparatie- Subiect Comparabila1 | Comparabila 2 Comparabila 3
Suprafata (m.p.) 242 376 525 1000
Pret ofertalvanzare (Euro) 110000 11500 __25000
Pretlo ertalvanzare (Euro/m.p.) 27 22 L Ok
Tip Pret (tranzactie / oferta ) Oferia Oferta Qferta
. Ajustare (%) 10% 10% _10%
Ajustare Euro 1000 1200 2500
Pret ofertalvanzare ajustat (Euro/m.p.) 24 20 23
: ' Ajustari specifice tranzactiei
Pref vénzare ajustat (euro/m.p.) 24 20 23
1 |Drept de proprietate transmis Deplin Deplin Deplin
A!ustare (%) Deplin 0% ; 0% 0%
Ajustare Eurg 0.00 0.00 0.00}
Pret ajustat 24 20 23
2 {Conditii de finantare De piata De piatd De piala
Ajustare (%) e 0% 0% Q%
Ajusiare Euro De piata 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat 24 20 23
3 |Conditii de vdnzare . Similar Similar Similar
Ajustare (% 0% 0% 0%
A:ustzre (Eujro ngegendsit 0.00 0.00 0.00
Pret ajusiat 24 20 23
4 |Cheltuieli necesare imediat
e . Nu Nu Nu
dupa cumpadrare
Ajustare (%) Wy 0% 0% 0%
Ajustare Euro - 0.00 0.00 0.00
Prel ajustat 24 20 23
S |conditii de piata _ Similar Similar Similar
Ajustare (%) Data evaluarii 0% 0% 0%
Ajustare Euro 0.00 0.00 - 0.00
Pret ajustat 23.9 " 19.6 225
- Ajustari specifice proprietatii
PNLe A : _ Paus_efsti Maglasi Pausesti Maglasi | Pausesti Magl;si str
8 Pausesth-l‘u‘_laglam, sal Viaduceni Zmeuretu Armoniei
Alustare (%) centru, jud. Valcea 30.00%] - 30.00% 30.00%
Ajustare Euro 7.18 5.89 6.75
Pref ajustat 31 26 29
7 {Destinatia® Similar Similar Similar
Ajustare (%) Intravilan 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare Euro 0.00 0.00 0.00
Pref ajustat 31 26 29
8 |Suprafata 376 525 1000
Ajustare (%) 242 © 10.00% 10.00% 15.00%]
Ajustare Euro 24 2.0 34
Pret ajustat 34 27 33
9 |Topografie Inferior Inferior Inferior
Ajustare (%) . Plan 30,00% 30.00% 30.00%
Ajustare Euro/mp 7.2 5.9 6.8
Pret ajustat 41 33 139
Ajustrixrevn'r:eté pentru caracteristici specifice 16.8 137 16.9
proprietatii {(euro)
Pret ajustat (euro) 41 33 39
Ajustare totala neta absoluta {euro) 16.8 13.7 16.9
Ajustare totald netd procentuala (%) 70.00% 70.00% 75.00%
Ajustare totala bruta absoluta (euro) 16.8 13.7 16.9
Ajustare totalad bruta procentuala (%) 70.00% 70.00% 75.00%
Numar ajustari 3 3 : 3
Pentru comparabila 1 5-a efeciual cea mai mica ajustare totald bruld absolutd si %
Valoare propusa (euro/m.p.) 33 € echivalent a 168 lei
Valoare estimata teren 8,000 € 40,800 lei

Curs euro 5.0945

leifeuro



Explicatiile ajustarilor efectuate sunt urméatoarele:

Ajustare pentru tip pret ofertaltranzactie

Toale comparabilele sunt oferte de vanzare. Informatule obtinute arata c3 preturile sunt negociabile in fimita de 10%.

Dreptul de propnetate transmis .

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

Conditii de finantare

Conditiile de finan{are sunt identice - nu se impun ajustari.

Conditii de vanzare

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

Cheltuieli efectuate imediat dupa achizitie

Nu esle cazul.

Condiiii de piala (data)

Ajustarea pentru conditii c_!e piafa se aplicd atunci cand in estimarea valorii se utilizeaz informatji cu tranzactii care au avut loc
cu un anumit timp In urma. Nu se impun gjustari,

Ajustare pentru localizare

Comparabilele au o localizare diferita fata de cea a proprietatii subiect care esle amplasata central. Terenul subiect se afla in
zona centrala, beneficiind de un vad comercial, proximitatea primariei, a farmaciilor si a altor unitati comerciale, utilitati superioare
fata de comparabile. Ajustare aplicata 30% la fiecare comparabila.

Ajustare pentru destinatie

Proprietatea subiect se afla in intravilanul localitatii similar tuturor comparabilelor. Nu se impune efectuarea de a]ustan
Ajustare pentru suprafa;a

Proprietalea sublect are o suprafald de 242 m.p. Coreclia pentru suprafald se bazeaza pe principiul economic conform ciruia
pretul unitar (pe metru pétrat) scade pe masura ce suprafata totald a terenului creste. Avand in vedere ca terenul subiect este
foarte mic (242 mp) si comparabilele sunt considerabil mai mari (376 mp, 525 mp si 1000 mp), s-a aplicat o corectie pozitiva
fiecireia dintre comparabile de 10% si 15%.

Ajustare pentru Topografie

Terenurile comparabile sunt diferite de terenul subiecl in ceea ce priveste topografia. Ajustare aplicata de 30% tine contca
pentru unele comparabile trebuie realizate terasamente si ziduri de sprijin.
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";/ Birou! de Cadastru si Publicitate Imobiliard Rampicu Valcea

R e .- . | PENTRU-‘.NFORMARE i D :
tH ; ) e Carte Funciara Nr. 3§i_5_4 Pausesti-Maglaéi | P 'mﬂm nﬁimﬂﬂmﬁi@lﬁ

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard VALCEA

o 2025
"ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA T
ZE ARG

A. Partea I. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan X ' '

Adresa: Jud. Valcea; UAT Pauéesti-Maglasi, Loc. Pauseéﬁi'—MagIasi.'-Str Principé'lé, Nr. 24

Nr. [Nr. cadastral Nr. T . e i ST
Crt|  topografic Suprafata (mp) | . : r .Dbserva';lj / Referinte
Al 39154 200 Teren neimgreimuit;. . A
Constructii o
Nr cadastral it : e ;
Crt | Nr. topografic . Adresa . Observatii / Referinte
All 39154-C1 Jud. Valcea, UAT Pausesti-Maglasi, Loc.|Nr. niveluri-d: 5. construita !a sol:94.2 mp; S. construita
; Pausesti-Maglasi, Str Principala, Nr. 24 desfasurata:338.8 mp; Casa Dpartial+P+E+M, extinsa in
: ) . |2020 : ' :
ALl2 39154-C2  |Jvd- Valcea, UAT Pausesti-Maglasi, Loc.|Nr. niveluri:l; "An construire:2010; 5. construita la sol.7.6
Pausesti-Maglasi, Str Principala, Nr. 2:4 mp; S. construita desfasurata:7.6 mp; Camera tehnica P

B. Partea Il. Proprietari gi acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Refarinte
133331/10/12/2025 b '
Act Notarial nr. Act de dezmembrare autentificat sub nr. 1648, din 10/12/2025 emis de Notar Public Mitroij
Dan-Mihai; i
Sa infiinteaza cartea funciara 39154 a imobilului cu numarul cadastral Al

Bl |39154 / UAT Pausesti-Maglasi, rezultat din gezrmembrarea imoiniuiui
cu numarul cadastral 35906 inscris in_cartea funciara 35906;
Act Normativ nr. 281BIS, din 25/04/2002 emis de GUVERNU ROMANIE;
lintabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuze.la':-I : Al

i1/1 i !
1) COM.PAUSESTI MAGLASI, domeniu privat i
| OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 35906/Pausesti-Maglasi, inscrisa prin incheierea nr. 7949 din 01/03/2012;
TAct Administrativ_nr. Autorizatla de construire nr.2, din 17/0172007 emis de Primaria comunei Pausesti-|
‘Maglasi; :
839 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Construire, cota All
! actuala. 1/1 f
' 1} MOSOREANU DUMITRU-DOREL

'OBSERVATIL: pozitie transcrisa din CF 35906/Pausesti-Maglasi, inscrisa prin incheierea nr. 16231 din 26/04/2012;

Act Administrativ nr. Documentatie cadastrala nr.16232, din 26/04/2012;

B2

Al All

B4 !Se noteaza actualizare informatii tehnice.

{__ OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 35906/Pausesti-Maglasi, inscrisa prin incheierea nr. 1§231 din 26/04/2012;

Act Administrativ nr. 3148, din 12/04/2024 emis de COMUNA PAUSESTI-MAGLASI;

Se actualizeaza informatile tehnice ale imobilului de sub Al TALALL

reprezentand actualizare adresa imobil Pt e
OBSERVATIL ‘pozitie transcrisa din CF 35906/Fausesti-Maglasi, inscrisa prin incheierea nr. 36778 din 29/04/2024;

B5

Act Administrativ_nr. 2821, din 07/04/2025 emis de Primaria Comunei Pausesti-Maglasi (certificat de atestare
a edificarii si extinderii constructiilor realizate fara autorizatie de construire); Act Administrativ nr. 50191,
din_12/05/2025 emis de OCPI Valcea (documentatie vizata de serviciul cadastru):
Intabulare, drept de PROPRIETATE. dobandit prin Construire, t:c!;a1. Al.2

RA actuala 1/1
1) MOSOREANU DUMITRU-DOREL
2) MOSOREANU MIHAELA, soti e N GO, — ;
| OBSERVATIL: pozitie transcrisa din CF 35906/Pausesti-Maglasi, inscrisa piin incheierea nr. 50191 din 12/05/2025;
Document care canfing dlsare cu caracter porscral, protelat oe prevederile Regutamertuiis (UE} ne. BI9/2016 5 Legii 190/2618 Pagina 1dind
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Referinte

: 133331 ! 13!12!2025 '

A Act Administrativ nr: Contract de concesiune fir. 2407, dm 08.’05!2005 s ot
*| * |Intabulare, drept.de. CONCESIUNE asupra teranului de 200 mp, pentru TR A

'Cl o redeventa de 2.140 euro, pe o penoada‘ de 25 am, |ncepand cu R

~ |B.06.2005 pana la data de 08.06.2030 .. .

1 1) MOSOREANU DUMITRU-DOREL S L

OBSERVATN pozrt;e transcrisa din CF 35905)Pausest:—mgla$f mscnsa pnn mche:erea nr. 16232 dm 26/04/2012

ey

Dorpmn: ;a;'e conine date c :C!:'l_!a'i:'t_e._i“ ars Maf pmtefar de prevederile Regularrenw.rw (UE) nr. 5?9!20 16 57 Legh 190.&‘013 Pagina 2 din 4
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Carte Funciara Nr. 39154 Comuna/Orag/Municipiu: Pausesti-Maglasi
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren

Nr cadastral  |Suprafata (mp)* it Observatii / Referinte
39154 200 = :

Date referitoare la teren
ne | Categorie |intra | Suprafata

crt| folosingd |vian|  (mp) Tarla Parcelda | Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti DA 200 i i 5 SUPRAFATA DE 200MP SE
constructii CONCESIONEAZA DOMNULUI

MOSOREAN DUMITRU DOREL PE CARE
A CONSTRUIT O CASA SI CENTRALA

| _ TERMICA
Date referitoare la constructii
5 Destinatie Situatie 3 5 :
Crt Numar constructie Supraf, (mp) juridics Observalii / Referinte
= S. construita la s0.:94.2 mp; 5. construita
Al.l 39154-C1 CG?StrL{Cttléde 94,2 Cu acte|desfasurata:338.8 mp; Casa Dpartial+P+E+M,
peuin extinsa in 2020
An construire:2010; G. construita la sol:7.6 mp;
Al2 39154-C2 constructii anexa 7.6 Cu acte|S. construita desfasurata:7.6 mp; Camera
tehnica P

Lungime Segmente ;
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
Tnceput sfarsit (= {m)
Document care contine date cu caracter personal. protejat de prevederiio Regulamantului (UE) nr. 679/2016 5 Legii 19072018 Pagina 3 din q
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: Carte Funciard Nr. 39154 Comuna/Oras/Municipiu: Pat.isest_firf#_'a:.'g@f"
Punct| *  Punct _ Lungime segment gl s e R e N
fnceput| . ' sfargit| i . = (m) i R - : : S e
AT L 9937|
e 20.093
i | -4 LA _ 9.94 T
¥ PR : 20,003 Se MR

** | ungimile seém.e'ntelor-sunt determinate Tn planul de prolectie Stereo 7051 sunt rotun)ite la 1 milimetru.
¥ Distanta dintre puncte este format4 din segmente cumulate ce sunt mal mici decét valoarea 1 mifimetru.

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitjile in vigoate din cartea funciars originald, pastrats de acest
birou. _ : & i 3 T

Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin -
care se sting drepturile reale precum si ‘pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice’ modificare, in conditiile legii. _ : i

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr. 222."

Data solutionaril, : Asistent Registrator, : Referent,
11-12-2025 i MARIANA TOGU GURITA

Data eliberarii, ; . 3 -
il 5Ty (parafa si semnétura) : (parafa st semnatura)

: '.Ace'st docu’rhént se _Eii'ber'.ea'z_:élgratuit pentru bmp'rietarii imobilelor, Pentru alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei daca este obtinut online prin platforma

http://epay.ancpi.ro.

Document care contine date é..t_-cg;r&crpihe_rsapgf, protejat de prevederile Regulamentului (UE} rr. 67972016 5i Legii 190/2018 Pagina 4 din 4
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11918 Wi

Ofll:ll.ll de, Cadastru 5i Publicitate Fmobi[lara VALCEA L ' {"Nr.cerere
Biroul de Cadastru i Publicntate Imobiliars Flamn-r:u Valcea o Ziva gg 3
; ; ; R N L RPN o
. e = e Lt RS 2008 L
- ANCPL - EXTRAS DE CARTE FUNCIARA : Lo Codvenficarey
Bt i : ., . PENTRUINFORMARE “ﬁ@ﬂﬁﬁiﬁ. : i '
B i : Carte Func:ara Nr. 39155 Pausestr -Maglasi - ' Eﬂmg Jic} _E_ ‘ﬁgﬁ !

A. Partea . Descrierea imobilului
TEREN !ntiravi!an ) : '

Adresa Jud Valcea UAT Pausestl-Maglasi Loc Pausestx-Mag!as: Str Princinala, Nr. 24

Nr. [Nr, 5 3 ;
Crt i f:::;g%lc Ny Suprafata* {rnp) SRR _Observa;n_-! Referinte
L[ ABESS 242 [Teren neimprejmuit;

g B. Partea '!'I. Probrietari siacte’

Tnscnen pnwtaare Ia dreptul de proprietate Si alte d repturl reale R_efﬁrinte_

133331 f 10,’1‘2;'2025 ; : :

{Act Notarial nr. Act de dezmemba‘are aufentlflcat sub nr. 1648, dm 10;12;2025 emis de Notar Public Murm;
Dar& Mihai; ' Y e

: i ‘Se infiinteaza cartea funciara 39155 a imobilulul cu humarul cadastral] AT |

81 39155 / UAT Pausesti- -Maglasi, rezultat din dezmembrarea |mcbllu!u1' i ! : i

o numarul (cadastral 35906 inscris in cartea funciara 35906; | T N TR i

-din 25/04/2002 emis de GUVERNUY RDMANIEi

& ERGPRIETATE; -dobandt prin Légé; cota _actualay o

-Act Ac_ln-'-unlstratw nr. Documentatle cadastrala nr. 16232 din 26!04,-‘2012 T v S
| B? qe noteaza actuallzare mformatu tehnsce t e

; 8 'Sﬁ actuallzeaza mformatnle tehnlce ale 1mobriuIU| dP sub All e

.reprezentand - actualizare adresa ' imobil .. - 1 :
i OBSERVATH: pozitie transcrisa din CF 35906/Pausesti-Maglasi, inscrisa prin mche:erea ar. 36 778 din 29/04/2924
‘Act Administrativ nr. 2821, din 07/04/2025 emis de Primaria Comunei Pausesti-Maglasi {certificat de atestare!
2 edificarii si extinderii constructiilor realizate fara autorizatie de construire); Act Administrativ nr. 50191 _
din 12;05;2025 emis de: OCP Valcea (documentatie vizata de serviciul cadastr u);.

ise actuallzeaza informatiile cadastrate in sensul extinderii constructiei! : Al
BJ C10 si mformatule tehmce cu. pnwre la imobil, in sensul actual:zaru
vecmnlor Bl i

OBSERVATH pozme !‘ranscnsa dm CF. 35905/Pausesh Magfas.i Nscrisa pnn mche.ierea nr. 501 91 din 12/05/2025

_C. Partea ill. SARCINI .

: lnscneﬁ prwlnd dezmembramlntefe dreptului de proprietate, dreptun reale
. de garantie si sarcini

' Refgﬁnte

T NUSUNT

Document care contine date Cu caracter personal, protejate de prevaderile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3



Carte Funciarad Nr 39155 Comuna/Orag/Mumcrpru Pausesn Magfaaa
Anexa Nr. 11la Partea | e T

N Teren : s o
M u “'Nr cadastlal 1 Su_pra'faltd {mp)“.. F A R L T Qb's_ewa;'ii,iaeféri'n:g
e o g R IR ey T : T :
BRI Suprafa[;a este catermmata in planul de proaec;fe Stereo 70,

Date referitoare lateren = i
nr | Categorie |intrs | Suprafata. ST 0, : ' i ;

crt folosinta {vian (Bl Tarla . Pa.rcelé Nr. topo Observatii / Referinte
1‘ - curti DA| 242 SN SR J

3 constructii |..
G LAy Date refentoare la constructu
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtmute din’ preiectie in plan
Punct{ - Punctf *Lungime segment
inceput sfarsit] t= (m)
. L R R : 29.871
B 2 3 19.631
f & 4 6.903
4 5| 3.07
5 6] 5.025|
6 7 20.093

‘Pagina 2 din3
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Carte Funcaara Nr. 38155 Comuna/Oras/Munrc:pfu Pausest; Magfasf

Punct] . Punct| . Lunglme segment '_

_inceput|  sfarsit| By S e (m)
b B ST 39,176/ '
8 -1 - (' 3,97}
oy ARk Lunglmjie segmentelor sunt del:ermlnate n planul de proi ecsie Stereo 70 sl sunt rotunjite la 1 milimetru,

b Distan;a dintre. puncte este formatﬁ din segmente cumulate ce sunt rnai mici decét va!oarea 1 mmmetru

_Extrasul de carte funaara generat prin sistemul 1nformat:c mtegrat al ANCPI contine mformatn[e drn cartea

. funciara active la data generarii. Acesta este valabil in canditiile prevazute de art. 7 din Legea nr, 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 4172016, exclusiv.in mediul electronic, pentru activitati si procese
‘administrative prevazute de Ieglslal;sa in vigoare: Valabilitatea poate fi extinsa si in forma f|ztca a
documentului, fara 'semnatur .olografa; cu acceptul expres sau procedural al snstltutie: publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras..
Verificarea corectitudinii si-realitatii informatiilor. ccntlnute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codui de wenﬁcare este valabil
30 de znle calendaristice de 1a momentul generarii documentulw

Data si ora generaril,
05/02/2026, 09:39

Acest document se elibereazé gratuit pentru propnetaru imobilelor, Pentru alti solicitanti, costul _
extrasulul este de 25 de lei la ghlseu, respectlv 20 de lei daca este obtinut online prin platforma
http Hepay ancpi.ro
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Desfasurator fotografic

Fotografii informative si orientative neputand asigura o imagine detaliata



