ROMANIA
JUDETUL ARGES
CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI
TOPOLOVENI

PROIECT de HOTARARE
referitor la aprobarea inregistrdrii in inventarul domenului privat al Orasului Topoloveni a
unui teren in suprafata de 278 mp si totodata vinzarea (directd) a acestuia.

Consiliul Local al orasului Topoloveni, judetul Arges, intrunit in sedint:i
ordinari, publici, la data de 30 aprilie 2026;

Luénd act de :
- Referatul de aprobare (expunere de motive) al Primarului orasului Topoloveni pentru
initierea si motivarea Proiectului de Hotéardre referitor la inregistrarea in inventarul
domenului privat al Orasului Topoloveni a unui teren in suprafata de 278 mp si totodata
vanzarea (directd) a acestuia, nr. 4533/21.04.2026
- Referatul de specialitate nr.4606 din 22.04.2026 intocmit de compartimentul de
specialitate al primarului pentru proiectul de hotérare anterior mentionat;
- Cererea nr. 3235 din 20.03.2026, formulatd de domnul Sorete Daniel Dorel, domiciliat in
Oras Topoloveni, str. Blocurilor, nr.23, judetul Arges , prin care soliciti cumpdrarea
terenului in suprafata de 278 mp, situat in intravilanul orasului Topoloveni, strada
Blocurilor, judetul Arges, inscris cu drept de proprietate Oras Topoloveni, judetul Arges;
- Extrasul de Carte Funciara nr. 7911/21.04.2026 si Extrasul de Plan Cadastral
7912/21.04.2026 privind imobilul identificat cu nr. cadastral 87772 si inscris in Cartea
Funciara nr.87772 Topoloveni;
- Raportul de evaluare privind estimarea valorii de piata, pentru terenul situat in imediata
vecinatate a acestui teren, identificat cu nr. cadastral 87546, teren achizitionat de UAT
Topoloveni prin HCL nr.36/04.04.2025.

Vizind prevederile actualizate ale urmétoarelor acte normative:

- O.U.G. nr. 57/2019, privind Codul Administrativ;

- Noul Cod Civil (republicat) (Legea nr. 287/2009) - materia vanzdrii-cumpdrdrii de
terenuri — proprietatea publicd;

- Legea nr. 24/2000, privind normele de tehnicd legislativi pentru elaborarea
actelor administrative, cu modificdrile si completdrile ulterioare;

- Legea nr. 7/1996 a cadastrului si publicititii imobiliare, cu modificdrile si
completdrile ulterioare;

- Legea nr. 213/1998, privind bunurile proprietate publicd, cu modificdrile si
completdrile ulterioare
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In temeiul disp.art.139 alin.(2) si art.140 alin.(1) din C. adm. aprobat prin OUG
nr.57/2019, cu modificarile si completirile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1. Aprobarea inregistrarii in inventarul domeniului privat al orasului Topoloveni
a terenului in suprafatd de 278 mp, identificat cu nr. cadastral 87772 si inscris in CF 87772

Topoloveni;

Art.2. Aprobarea pretului de vinzare a terenului in suprafatd de 278 mp raportat la
pretul stabilit conform Raportului de Evaluare inregistrat sub nr. 604/ 21.01.2025;

Art. 3. Aprobarea vanzarii terenului in suprafata de 278 mp, identificat cu nr.
cadastral 87772, inscris in CF nr.87772 Topoloveni citre domnul Sorete Daniel Dorel,
pentru a-si Intregii proprietatea.

Art.4. Se imputerniceste Primarul orasului Topoloveni sd semneze, din partea
cumpdritorului UAT Orasul Topoloveni, contractul de vdnzare a terenului la pretul
mentionat la articolul 2.

Art.S. (1) Secretarul general al orasului Topoloveni va comunica prezenta hotarare:
- Prefectului judetului Arges pentru exercitarea controlului de legalitate;
- Primarului orasului Topoloveni i compartimentelor de resort din aparatul sdu de
specialitate pentru punerea in aplicare a hotararii;
- Vanzatorilor terenurilor care au formulat oferte de vanzare;
- Oricéror persoane interesate.

(2) Compartimentul ,,Relatii Publice” va aduce la cunostinta publici prezenta
hotérare prin publicare in Monitorul Oficial Local al Orasului Topoloveni - Subeticheta
"HOTARARILE AUTORITATII DELIBERATIVE?” - care poate fi accesat de la
urméitoarea adresd: www.cjarges.ro/en/web/topoloveni/monitorul-oficial-local.

Proiect de Hotdrdre initiat de cdtre Avizat peniuu legalitate
Primarul Orasului Topoloveni Secretar Genera AT Topoloveni
0 i1d Boldred Costi

Nr.30 din 22.04.2026

L___ .. .- ————————— . ___ | . |
DOSAR Nr. V /2026 Page 2 din 2

Sedinta Ordinara a Consiliului Local al orasului Topoloveni

Data:30.04.2026



ROMANIA, JUDETUL ARGES

PRIMARIA ORAS TOPOLOVENI

Strada Calea Bucuresti, Nr 111, CP 115500

Tel. 0248/666259; Fax 0248/666469;

E-mail :primarie@topoloveni.ciarges.ro; topoloveni@yvahoo.com

Operator de date cu caracter personal nr.3341.

Activitatea Primdriei orasului Topoloveni se supune prevederilor Regulamentului UE nr. 679/2016 privind prelucrarea datelor

cu caracter personal
Compartiment Urbanism si Amenajarea Teritoriului, Cadastru, Fond Funciar, Arhiva, Mediu

Nr. 4606 din 22.04.2026

Raport de specialitate
pentru Proiectul de Hotarare referitor la inregistrarea in inventarul domenului privat al Orasului
Topoloveni a unui teren in suprafata de 278 mp si totodata vanzarea (directd) a acestuia.

Proiectul de hotirdre se intemeiazd pe dispozitiile urmdtoarelor acte normative:
- O.U.G. nr. 57/2019, privind Codul Administrativ;
- Noul Cod Civil (republicat) (Legea nr. 287/2009) - materia vinzdrii-cumpdrdrii de terenuri
— proprietatea publicd;
- Legea nr. 24/2000, privind normele de tehnica legislativd pentru elaborarea actelor
administrative, cu modificdrile si completdrile ulterioare;
- Legea nr. 7/1996 a cadastrului si publicitdtii imobiliare, cu modificarile §i completdrile
ulterioare;
- Legea nr. 213/1998, privind bunurile proprietate publicd, cu modificarile si completirile
ulterioare

Avind in vedere:
- Cererea nr. 3235 din 20.03.2026, formulatd de domnul Sorete Daniel Dorel, domiciliat in Oras
Topoloveni, str. Blocurilor, nr.23, judetul Arges , prin care solicitd cumpdrarea terenului in suprafata de 278
mp, situat in intravilanul orasului Topoloveni, strada Blocurilor, judetul Arges, inscris cu drept de proprietate

Oras Topoloveni, judetul Arges;

- Extrasul de Carte Funciara nr. 7911/21.04.2026 si Extrasul de Plan Cadastral 7912/21.04.2026 privind
imobilul identificat cu nr. cadastral 87772 si inscris in Cartea Funciara nr.87772 Topoloveni;

- Raportul de evaluare privind estimarea valorii de piata, pentru terenul situat in imediata vecinatate a
acestui teren, identificat cu nr. cadastral 87546, teren achizitionat de UAT Topoloveni prin HCL

nr.36/04.04.2025.

In urma masuratorilor cadastrale prin Programul National de Cadastru si Carte Funciara
a lucrarilor de inregistrare sistematica pe sectoare cadastrale, terenul in suprafati de 278 mp
identificat cu nr. cadastral 87772 si inscris in Cartea Funciara nr.87772 Topoloveni este intabulat
cu drept de proprietate, cota actuala 1/1 pe Oras Topoloveni.

Datorita repozitionarii terenurilor din Parcela 24, ca urmare a masuratorilor prin
Programul National de Cadastru , terenul in suprafata de 278 mp se suprapune peste vechiul
amplasament al terenului care se afla in proprietatea domnului Sorete Daniel Dorel.

In prezent, terenul in suprafata de 278 mp are o deschidere la strada de 3,47 m si a ramas
imprejmuit pe 3 laturi, imprejmuire realizata de catre domnul Sorete Daniel Dorel inainte de
efectuarea masuratorilor prin Programul National de Cadastru.



Prin cererea mai sus mentionata, domnul Sorete Daniel Dorel, solicita cumpararea
terenului in suprafata de 278 mp, deoarece detine in proprietate terenul din imediata vecinatate
a acestuia, iar acest teren a fost imprejmuit de catre dansul inainte de repozitionarea realizata
prin Programul National de Cadastru pe acest sector cadastral .

Pentru stabilirea pretului de vanzare, mentionam faptul ca in aceasta zona, respectiv
pentru terenul din imediata vecinatate a terenului de 278 mp detinem Raportul de Evaluare
privind determinarea valori de piata a terenului in suprafata de 1232 mp, identificat cu nr.
cadastral 87546, inscris in CF nr.87546 Topoloveni, raport inregistrat sub nr. 604/21.01.2025.

Conform Raportului de Evaluare inregistrat sub nr. 604/21.01.2025, terenul in suprafata
de 1232 mp a fost evaluat la valoare de piata de 16000 euro, echivalentul a 79598 lei, respectiv
12, 987 euro/mp. '

Conform HCL Topoloveni nr. 36/04.04.2025, terenul in suprafata de 1232 mp a fost
achizitionat la pretul de 77600 lei.

Avand in vedere ca acest teren are o suprafata mica , cat si deschiderea la strada de doar
3,47 m, pe care autoritatea publica locala nu poate edifica constructii sau nu le poate da o
destinatie de utilitate publica, propunerea noastra este in sensul de a aproba inregistrarea in
inventarul domeniului privat al orasului Topoloveni a terenului in suprafata de 278 mp si
vanzarea terenului catre domnul Sorete Daniel Dorel, pentru a-si intregi proprietatea.

Pentru motivele de fapt si de drept mai sus indicate , propunerile noastre sunt
urmatoarele:
1. Aprobarea inregistrarii in inventarul domeniului privat al orasului Topoloveni a
terenului in suprafata de 278 mp, identificat cu nr. cadastral 87772 si inscris in CF
87772 Topoloveni;
2. Aprobarea pretului de vanzare a terenului in suprafata de 278 mp raportat la pretul
stabilit conform Raportului de Evaluare inregistrat sub nr. 604/ 21.01.2025;
3. Aprobarea vanzarii terenului in suprafata de 278 mp, identificat cu nr. cadastral 87772,
inscris in CF nr.87772 Topoloveni catre domnul Sorete Daniel Dorel, pentru a-si intregii

proprietatea.

Atasam la prezentul referat urmaitoarele documente:

- Cererea domnului Sorete Daniel Dorel, inregistrata sub nr. 3235 din 20.03.2026;

- Extrasul de Carte Funciara nr. 7911/21.04.2026 si Extrasul de Plan Cadastral 7912/21.04.2026
privind imobilul identificat cu nr. cadastral 87772 si inscris in Cartea Funciara nr.87772 Topoloveni ;

- Raportul de Evaluare privind determinarea valori de piata a terenului in suprafata de 1232
mp, identificat cu nr. cadastral 87546, inscris in CF nr.87546 Topoloveni, raport inregistrat sub
nr. 604/21.01.2025.

- HCL Topoloveni nr. 36 din 04.04.2025.

Intocmit,
Insp. Nastase Marius Danie
Insp. Radu Ion Marian



ROMANIA, JUDETUL ARGES

PRIMARIA ORAS TOPOLOVENI

Strada Calea Bucuresti, Nr 111, CP 115500

Tel. 0248/666259; Fax 0248/666469;

E-mail :primarie@topoloveni.cjarges.ro; topoloveni@ yahoo.com

Operator de date cu caracter personal nr.3341.

Activitatea Primdriei orasului Topoloveni se supune prevederilor Regulamentului UE nr. 679/2016 privind prelucrarea datelor

cu caracter personal
Compartiment Urbanism si Amenajarea Teritoriului, Cadastru, Fond,.fm. Mediu
Nr. 4533 din 21.04.2026

REFERAT
pentru Proiectul de Hotarare referitor la inregistrarea in inventarul domenului privat al Orasului
Topoloveni a unui teren in suprafata de 278 mp si totodata vanzarea (directd) a acestuia.

Proiectul de hotdrire se intemeiazd pe dispozitiile urmdtoarelor acte normative:

- O.U.G. nr. 57/2019, privind Codul Administrativ;

- Noul Cod Civil (republicat) (Legea nr. 287/2009) - materia vinzdrii-cumpdrdrii de terenuri
— proprietatea publica;

- Legea nr. 24/2000, privind normele de tehnici legislativd pentru elaborarea actelor
administrative, cu modificdrile si completirile ulterioare;

- Legea nr. 7/1996 a cadastrului si publicititii imobiliare, cu modificdrile si completdirile
ulterioare;

- Legea nr. 213/1998, privind bunurile proprietate publicd, cu modificdrile si completirile
ulterioare

Avdnd in vedere:

- Cererea nr. 3235 din 20.03.2026, formulatd de domnul Sorete Daniel Dorel, domiciliat in Oras
Topoloveni, str. Blocurilor, nr.23, judetul Arges , prin care solicitd cumpdrarea terenului in suprafata de 278
mp, situat in intravilanul orasului Topoloveni, strada Blocurilor, judetul Arges, inscris cu drept de proprietate
Oras Topoloveni, judetul Arges;

- Extrasul de Carte Funciara nr. 7911/21.04.2026 si Extrasul de Plan Cadastral 7912/21.04.2026 privind
imobilul identificat cu nr. cadastral 87772 si inscris in Cartea Funciara nr.87772 Topoloveni;

- Raportul de evaluare privind estimarea valorii de piata, pentru terenul situat in imediata vecinatate a
acestui teren, identificat cu nr. cadastral 87546, teren achizitionat de UAT Topoloveni prin HCL
nr.36/04.04.2025.

In urma masuratorilor cadastrale prin Programul National de Cadastru si Carte Funciara
a lucrarilor de inregistrare sistematica pe sectoare cadastrale, terenul in suprafatd de 278 mp
identificat cu nr. cadastral 87772 si inscris in Cartea Funciara nr.87772 Topoloveni este intabulat
cu drept de proprietate, cota actuala 1/1 pe Oras Topoloveni.

Datorita repozitionarii terenurilor din Parcela 24, ca urmare a masuratorilor prin
Programul National de Cadastru , terenul in suprafata de 278 mp se suprapune peste vechiul
amplasament al terenului care se afla in proprietatea domnului Sorete Daniel Dorel.

In prezent, terenul in suprafata de 278 mp are o deschidere la strada de 3,47 m si a ramas



imprejmuit pe 3 laturi, imprejmuire realizata de catre domnul Sorete Daniel Dorel inainte de
efectuarea masuratorilor prin Programul National de Cadastru.

Prin cererea mai sus mentionata, domnul Sorete Daniel Dorel, solicita cumpararea
terenului in suprafata de 278 mp, deoarece detine in proprietate terenul din imediata vecinatate
a acestuia, iar acest teren a fost imprejmuit de catre dansul inainte de repozitionarea realizata
prin Programul National de Cadastru pe acest sector cadastral .

Pentru stabilirea pretului de vanzare, mentionam faptul ca in aceasta zona, respectiv
pentru terenul din imediata vecinatate a terenului de 278 mp detinem Raportul de Evaluare
privind determinarea valori de piata a terenului in suprafata de 1232 mp, identificat cu nr.
cadastral 87546, inscris in CF nr.87546 Topoloveni, raport inregistrat sub nr. 604/21.01.2025.

Conform Raportului de Evaluare inregistrat sub nr. 604/21.01.2025, terenul in suprafata
de 1232 mp a fost evaluat la valoare de piata de 16000 euro, echivalentul a 79598 lei, respectiv
12, 987 euro/mp.

Conform HCL Topoloveni nr. 36/04.04.2025, terenul in suprafata de 1232 mp a fost
achizitionat la pretul de 77600 lei.

Avand in vedere ca acest teren are o suprafata mica , cat si deschiderea la strada de doar
3,47 m, pe care autoritatea publica locala nu poate edifica constructii sau nu le poate da o
destinatie de utilitate publica, propunerea noastra este in sensul de a aproba inregistrarea in
inventarul domeniului privat al orasului Topoloveni a terenului in suprafata de 278 mp si
vanzarea terenului catre domnul Sorete Daniel Dorel, pentru a-si intregi proprietatea.

Pentru motivele de fapt si de drept mai sus indicate , propunerile noastre sunt
urmatoarele:
1. Aprobarea inregistrarii in inventarul domeniului privat al orasului Topoloveni a
terenului in suprafata de 278 mp, identificat cu nr. cadastral 87772 si inscris in CF
87772 Topoloveni;
2. Aprobarea pretului de vanzare a terenului in suprafata de 278 mp raportat la pretul
stabilit conform Raportului de Evaluare inregistrat sub nr. 604/ 21.01.2025;
3. Aprobarea vanzarii terenului in suprafata de 278 mp, identificat cu nr. cadastral 87772,
inscris in CF nr.87772 Topoloveni catre domnul Sorete Daniel Dorel, pentru a-si intregii
proprietatea.

Atasam la prezentul referat urmitoarele documente:

- Cererea domnului Sorete Daniel Dorel, inregistrata sub nr. 3235 din 20.03.2026;

- Extrasul de Carte Funciara nr. 7911/21.04.2026 si Extrasul de Plan Cadastral 7912/21.04.2026
privind imobilul identificat cu nr. cadastral 87772 si inscris in Cartea Funciara nr.87772 Topoloveni ;

- Raportul de Evaluare privind determinarea valori de piata a terenului in suprafata de 1232
mp, identificat cu nr. cadastral 87546, inscris in CF nr.87546 Topoloveni, raport inregistrat sub
nr. 604/21.01.2025.

- HCL Topoloveni nr. 36 din 04.04.2025.

Aliturat va inaintam proiectul de hotarare, asa cum a fost formulat!
Intocmit,

Insp. Nastase Marius Daniel
Insp. Radu Ion Marian
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara ARGES 1
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Topoloveni Ziua 21
| Luna 04
- % i Anul 02026
A.N(L_El EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
PRSI E PENTRU INFORMARE 100206732253 i
AR AR
A. Partea I. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan
Adresa: Jud. Arges, UAT Topoloveni, Loc. Topoloveni
Nr. |Nr. cadastral Nr. s :
e g f:p:;;%c | Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 87772 278 Teren neimprejmuit;
B. Partea Il. Proprietari si acte
Referinte

Tnscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

5762 / 10/04/2024

Se infiinteaza cartea funciara a imobilului 87772 ca urmare a finalizarii
Bl 'inregistrarii sistematice. Imobilul se gaseste in registrul cadastral al

limobilelor sub numarul 4442.
Act Normativ nr. 7, din 13/03/1996 emis de PARLAMENT (art. 13 alin. 15);

Al

Registrul Cadastral al Imobilelor (UAT Topoloveni); Act Normativ 19.7/1996 emis de Parlamentul Romaniei;

i B2 ilnscrierea provizorie, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota Al
lactuala 1/1 -
1) ORAS TOPOLOVENI
C. Partea Ill. SARCINI .
Referinte

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

NU SUNT
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Extrase pontru infermare on-int I» adress epay.ancpi.ro
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- Carte Funciara Nr. 87772 Comuna/Orag/Municipiu: Topoloveni
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral Suprafaté (mp)* Observatii / Referinte
87772 278
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

BV

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |intra | Suprafata g 5 :
crt | folosinta |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 arabil DA 278 26 949 -

Date referitoare la constructii

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

Lungime
Punct Punct
X/Y ;
Tnceput / sfarsit Pl Seg(’:ﬁ?‘g
1| 505.998,886 2 505.997,879 1.051
367.453,124 367.452,822
2| 505.997,879 3 505.996,378 2.425
367.452,822 367.450,917
3| 505.996,378 4] 506.022,764 33.907
367.450,917 367.429,623
4| 506.022,764 5] 506.031,36 10.865
367.429,623 367.422,978‘

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3
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Carte Funciara Nr. 87772 Comuna/Orag/Municipiu: Topoloveni

Lungime
Punct Punct
A X/Y P X1y segment
e
inceput sfarsit o (m)
5| 506.031,36 6 506.038,531 8.989‘
| 367.422,978 | 367.417,557
6/ 506.038,531] 7 506.058,372 25.086
367.417,557 367.402,207
7 506.058,372 8| 506.060,434]  3.353
| 367.402,207‘ 367.404,851 }
- ! =
8| 506.060,434 1 505.998,886 78.29
‘ | 367.404,851 367.453,124 ‘

J

* Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decét valoarea 1 milimetru.

Pentru acest imobil exista urmatoare!e cereri nasolutionate:

Mr. Termen \
Crt Nr. cerere Data cerere aliberare Obiect cerere
| 1] 7912 | 21-04-2026 21-04-2026 | Consultare/Informare - |

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si n forma fizica a
documentului, fara semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitati
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
21/04/2026, 09:23

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarii 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 cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3
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ANCPI Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliarda ARGES
Jawesnntos Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Topoloveni

TrWagE

” Cod verificare EXTRAS DE PLAN CADASTRAL 'Nr.cerere 7912
”"mmm ” m.m ‘ mwnmmmw pentru imaobilul cu IE 87772, UAT Topoloveni / ARGES, Loc. il 2L
5 258

T | o Luna 04
opoiovenl ‘mmr"‘4iﬁ€

100204732

Teren: 278 mp
Teren: Intravilan
Categoria de folosinta(mp): Arabil 278mp

Plan detaliu

506000 - - 506050
1 1
88525
/ 87556 87544 N
7736 A
87555
o (=]
un wn
r?- - E
b S
87733
g g
g (1§
oy o)
87710
1
506000 506050
Legenda
Intravilan Legea 5 T T T T
0 5 10 20 metri
Legea17 [____1] Legea 165
Sistem de proiectie Stereo 70

Codul de verificare din antet poate fi folosit pentru verificarea autenticitatii documentului la adresa http.//www.ancpi.ro/verificare Pag. 1 din 2
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ROMANIA
JUDETUL ARGES
CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI
TOPOLOVENI

HOTARARE .
Nr.36 din 4 aprilie 2025

pentru aprobarea prefului de cumpirare al terenurilor ce urmeazi a fi achizifionate de UAT Orasg
Topoloveni, in vederea dezvoltiirii infrastructurii rutiere in orasul Topoloveni, judetul Arges si incheierea
actelor de vinzare cumpirare in formi autentica

]

Consiliul Local al oragului Topoloveni, judetul Arges, intrunit in sedinta
extraordinari la data de 4 aprilie 2025;

Luénd act de :
- Referatul de aprobare (expunere de motive) al Primarului orasului Topoloveni pentru
initierea si motivarea Proiectului de Hot#rare referitor la aprobarea prefului de cumpdrare al
terenurilor ce urmeazid a fi achizitionate de UAT Orag Topoloveni, in vederea dezvoltarii
infrastructurii rutiere in orasul Topoloveni, judetul Arges si incheierea actelor de vanzare
cumpdrare in forma autentici;
- Referatul de specialitate nr.3854 din 31.03.2025 intocmit de comisia de negociere a prefului final
de cumpdrare teren, constituitd din partea cumpérédtorului UAT Orasul Topoloveni prin Dispozitia
primarului nr.75 din 7 martie 2025-asa cum se prevede la alin.(2) al art.2 din HCL Topoloveni nr.11
din 28 februarie 2025- prin care se propune aprobarea preturilor de vénzare-cumpdrare a
terenurilor, stabilite de comun acord cu vénzitorii acestora, consemnate in procesele verbale de
negociere, astfel:
(1) Pretul de 18.000 lei, reprezentand pret final de vinzare-cumpdrare al terenului in suprafatd de
190 mp negociat cu domnul TINCA STEFAN si consemnat in Procesul verbal de negociere
nr.3466 din 24.03.2025, pentru care urmeazd a se incheia contract autentic de vinzare-cumparare
intre vanzator TINCA STEFAN si cumparator UAT Orasul Topoloveni;
(2) Pretul de 32.500 lei, reprezentand pret final de vAnzare-cumpdrare al terenului in suprafatd de
273 mp negociat cu domnul BRICHIUS FLORIN si consemnat in Procesul verbal de negociere
nr.3511 din 25.03.2025, pentru care urmeazi a se Incheia contract autentic de vanzare-cumpdrare
intre vanzitor BRICHIUS FLORIN si cumpérétor UAT Orasul Topoloveni;
(3) Pretul de 77.600 lei, reprezentand pret final de vanzare-cumpdrare al terenului in suprafatd de
1232 mp negociat cu doamna TARU SOFIA, prin mandatar TARU NICULAE (Procurd autentica
nr.145 din 25.03.2025 la BIN ACORD” Bucuresti) si consemnat in Procesul verbal de negociere
nr.3626 din 26.03.2025, pentru care urmeazi a se incheia contract autentic de vénzare-cumparare
intre vanzitor TARU SOFIA si cumpéritor UAT Orasul Topoloveni;
- HCL Topoloveni nr. 18 din 18 decembrie 2024 prin care s-a aprobat, in principiu, achizifionarea
(cumpdrarea), in conditiile dreptului comun, a terenurilor mentionate la alineatul precedent de la

proprietarii acestora;

M
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- H.C.L. Topoloveni nr. 11 din 28 februarie 2025, privind insusirea rapoartelor de evaluar\tv
intocmite de citre evaluator autorizat, privind valorile de piatd ale terenurilor ce urmeazi a 1
achizitionate de UAT Topoloveni, in scop de dezvoltare a infrastructurii rutiere in oragui
Topoloveni, judetul Arges, precum si pentru imputernicirea Primarului orasului Topoloveni sa
constituie comisia de negociere a pretului de cumparare al terenurilor respective;

Vizand prevederile actualizate al# urmiitoarelor acte normative:
- Art.863 lit. ¢) din Cod civil aprobat prin Legea nr. 287/2009, referitor la dobandirea dreptului de
proprietate publicd prin conventie cu titlu oneros, daci bunul prin natura lui sau prin vointa
dobanditorului devine de uz sau interes public;
- Art.1650 alin.(1) din Cod civil aprobat prin Legea nr. 287/2009, referitor la contractul de vénzare-
cumpdrare a bunurilor imobile;
- Art.1662 Noul Cod Civil aprobat prin Legea nr. 287/2009, referitor la determinarea pretului de
vanzare-cumpdrare de cétre un tert, potrivit acordului partilor; in temeiul cdruia au fost intocmite
rapoartele de evaluare de cétre evaluator autorizat prin care sa se stabileascd valorile de piatd ale
terenurilor ce urmeaz a fi cumpérate de UAT Oras Topoloveni;
- Legea nr.24/2000 privind normele de tehnicd legislativa pentru elaborarea actelor normative, cu
modificarile i completérile ulterioare;
- Art.129 alin.(2) lit. b) raportat la alin.(4) lit. €), f) din C. adm. aprobat prin OUG nr.57/2019 cu
modificarile si completérile ulterioare;

fn temeiul disp.art.139 alin.(2) si art.140 alin.(1) din C. adm. aprobat prin OUG
ar.57/2019, cu modificarile si completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1. (1) Consiliul Local al Orasului Topoloveni, in numele si pentru cumpdratorul UAT
Orasul Topoloveni, aproba preturile de cumpdrare ale unui numar de trei terenuri pentru care
urmeaza a se incheia contracte autentice de vénzare-cumpdrare cu vanzatorii acestora, astfel:

(1) Pretul de 18.000 lei, reprezentind pret final de vAnzare-cumpirare al terenului in suprafati
de 190 mp negociat cu domnul TINCA STEFAN si consemnat tn Procesul verbal de negociere
ar.3466 din 24.03.2025, pentru care urmeazi a s€ incheia contract autentic de vanzare-cumparare
intre vanzitor TINCA STEFAN si cumpérator UAT Orasul Topoloveni;
(2) Pretul de 32.500 lei, reprezentand pret final de vinzare-cumpirare al terenului in
suprafati de 273 mp negociat cu domnul BRICHIUS FLORIN si consemnat in Procesul verbal
de negociere nr.3511 din 25.03.2025, pentru care urmeazi a s¢ incheia contract autentic de
vanzare-cumpdrare intre vanzitor BRICHIUS FLORIN si cumpérator UAT Orasul Topoloveni;
(3) Pretul de 77.600 lei, reprezentand pret final de vAnzare-cumpiirare al terenului in suprafata
de 1232 mp negociat cu doamna TARU SOFIA, prin mandatar TARU NICULAE (Procurd
autentica nr.145 din 25.03.2025 la BIN » ACORD” Bucuresti) §i consemnat in Procesul verbal de
negociere nr.3626 din 26.03.2025, pentru care urmeazi a se incheia contract autentic de vanzare-
cumpérare intre vanzator TARU SOFIA si cumpdrator UAT Orasul Topoloveni.

(2) Se constituie anexe la prezenta hotérare si fac parte integrantd din aceasta,
urmitoarele inscrisuri:
a) Procesul verbal de negociere nr.3466 din 24.03.2025 — se constituie ca ANEXA Nr.1;
b) Procesul verbal de negociere nr.3511 din 25.03.2025 — se constituie ca ANEXA Nr.2;
¢) Procesul verbal de negociere nr.3626 din 26.03.2025 — se constituie ca ANEXA Nr.3.

Art.2. Se imputerniceste Primarul oragului Topoloveni sd semneze, din partea
cumparitorului UAT Orasul Topoloveni, contractele de vanzare a terenurilor si la preturile
mentionate la articolul 1.
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Art.3. Punerea in aplicare a prevederilor prezentei hotirari se face prin raportare la HCL
Topoloveni nr. 18 din 18 decembrie 2024 referitoare la aprobarea, in principiu, a achizifiei de
terenuri de la persoane fizice, necesare UAT Orasul Topoloveni in vederea dezvoltirii
infrastructurii rutiere §i respectiv la HCL Topoloveni nr. 11 din 28 februarie 2025 referitoare la
insugirea rapoartelor de evaluare, Intocmite de citre evaluator autorizat, privind valorile de piati
ale terenurilor ce urmeazi a fi achizifionate de UAT Topoloveni, in scop de dezvoltare a
infrastructurii rutiere in orasul Topolovent; judetul Arges.

Art.4. (1) Secretarul general al orasului Topoloveni va comunica prezenta hotérére:
- Prefectului judetului Arges pentru exercitarea controlului de legalitate;
- Primarului oragului Topoloveni §i compartimentelor de resort din aparatul sdu de specialitate
pentru punerea in aplicare a hotérarii;
- Vanzatorilor terenurilor care au formulat oferte de vanzare;
- Oricéror persoane interesate.

(2) Compartimentul ,,Relatii Publice” va aduce la cunostinta publicd prezenta
hotérére prin publicare in Monitorul Oficial Local al Orasului Topoloveni - Subeticheta
"HOTARARILE AUTORITATII DELIBERATIVE?” - care poate fi accesat de la urmétoarea
adresa: www.cjarges.ro/en/web/topoloveni/monitorul-oficial-local.

A ontrasemneaza

Secretar General 4 ras Topoloveni

PRESEDINTE DE SEDI

Proceduri obligatorii ulterioare adoptirii
HOTARARI CONSILIULUI LOCAL TOPOLOVENI
Nr.36 din 4 aprilie 2025

(conform anexa nr.9 la Regulamentul aprobat prin Ordin MDLPA nr.25/2021 — M.O. Partea I nr.76 din 25.01.2021)

'Nr. | Operatiuni efectuate Data Semniitura persoanei
Crt responsabile sa
efectueze procedura

0 1 2

1 Adoptarea hotérdrii s-a facut cu majoritate simpld; absolutd; calificati-uranisaitate 04.04.2025

2. Comunicarea cétre primar 04.04.2025

3. Comunicarea citre prefectul judetului 04.04.2025

4 Aducerea la cunostinia publica 04.04.2025

5 Comunicarea, numai in cazul celei cu caracter individual -

6 [ Hotérérea devine obligatorie sau produce efecte juridice. dupé caz 04.04.2025 |

- - =
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SC TOTAL ROM PROIECT SRL

MEMBRU CORPORATIV ANEVAR - autorizatia 0252
CUI RO 23496060, J03/603/2008

Judetul Arges, Pitesti, str. Stefan Cel Mare, nr. 39, bloc P18, sc D, ap. 1,
Fax: 0348814607, Telefon: 0744365795

E-mail: office@totalromproiect.ro
OTP BANK, cont RO 17 OTPV 2700 00 34 8416R001
Nr. 121/13 11 2024

RAPORT DE EVALUARE

privind
estimarea valorii de piata , pentru o suprafata de teren intravilan de 1.232 mp

Adresa : ORAS TOPOLOVENI, TARLAUA 26, PARCELA 949, JUDETUL

ARGES

Proprietar : TARU SOFIA

Solicitant : UAT TOPOLOVENI

Destinatar : UAT TOPOLOVENI

Evaluator : SC TOTAL ROM PROIECT SRL

Raportul este confidential, avand circuit exclusiv intre partile citate. Este neautorizata onice alta ulilizare, publicare integrala sau fragmentata a lucrarii, precum
si orice citare in alfe scopuri a datelor, numelor si informatiilor cuprinse, inclusiv valori. Intentia de transmitere catre terli se comunica in scris si nu se va realiza fara acordul scris al
autorilor precum si al tuturor partilor implicate, pentru nici un motiv in nicio circumstanta.



Raport evaluare — teren intravilan

Catre:

UAT TOPOLOVENI , in calitate de Client si in calitate de Utilizator Desemnat

Stimati parteneri,

Ca urmare a solicitarii dumneavoastra, va transmitem Raportul de evaluare pentru terenul propus spre
evaluare.

Au fost supuse evaluarii drepturile de proprietate asa cum acestea au fost inscrise in Cartea Funciara
imobilului.

Conform contractului incheiat intre evaluator si client, am procedat la analiza documentelor, inspectarea
bunului imobil, prelucrarea datelor, cercetare de piata specifica si apoi la estimare de valori si redactare
Raport.

Concluziile Raportului au la baza Standardele de evaluare a bunurilor 2022 si metodologia specifica.
Lucrarea nu trebuie interpretata ca opinie asupra corectitudinii unei tranzactii reale sau propuse, sau asupra
managementului proprietatii. In elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii care au influenta
asupra proprietatii, nefiind omisa deliberat nicio informatie relevanta.

Valoarea estimata este valabila la data evaluarii. Raportul este elaborat in concordanta cu conditiile
economice, fiscale, juridice si politice existente la data evaluarii.

Va multumim ca ati apelat la serviciile noastre de evaluare si va stam la dispozitie peniru a dezvolta
impreuna aplicatii ulterioare.

Cu stima,

SC TOTAL ROM PROIECT SRL
Membru Corporativ ANEVAR

SC TOTAL ROM PROIECT SRL pag. 2



Raport evaluare - teren intravilan

CUPRINS

Sinteza Raportului de Evaluare
|. Termenii de referinta ai evaluarii

-3

(o -

2
3
4.
5.
6
7
8

Identificarea si competenta evaluatorului

ldentificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati
Scopul evaluarii

Identificarea imobilului supus evaluarii

Tipul valorii

Data evaluarii

Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii
Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea
Ipoteze semnificative siipoteze special semnificative

10 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
11. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare a bunurilor editia 2022
12. Descrierea raportului

Il. Prezentarea datelor

DA LN

Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica
Identificarea eventualelor amenajari ale terenului

Date despre zona, localitate, vecinatati si amplasare

Descriere amplasament

Date privind impozitele si taxele

Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

il Anallza pietei imobiliare
IVV. Analiza celei mai bune utilizari
V. Evaluare

1.

Abordarea prin piata

VI. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
VII. Anexe raport

SC TOTAL ROM PROIECT SRL pag. 3



Raport evaluare - teren intravilan

SINTEZA RAPORTULUI
Evaluator SC TOTAL ROM PROIECT S.R.L.
Autorizatie membru Nr. 0252 emisa in 01.01.2024, valabil pana la 31.12.2024,
corporativ
Reprezentanti societate Catanoiu Mirel_Administrator;
e_mail: office@totalromproiect.ro;
Autor lucrare Edulescu Nicolae, Membru titular ANEVAR, specializari EPI, El, EBM,
Evaluator autorizat Legitimatie si parafa; 12427 / valabil 2024,
Solicitantul evaluarii UAT TOPOLOVENL.
Identificare client Cod identificare fiscala 4229725.
Adresa client client Oras Topoloveni, judetul Arges.
Utilizator desemnat UAT TOPOLOVENIL.
Proprietatea evaluata Teren intravilan in suprafata de 1.232 mp conform masuratorilor

cadastrale, categoria de folosinta arabil.

Identificare Nr Carte Funciara: 87546 a orasului Topoloveni, judetul Arges.
Nr cadstral: 87546.

Utilitati existente Apa curenta, curent electric, canalizare, gaze naturale.

Proprietar TARU SOFIA.

Adresa proprietatii oras Topoloveni, tarlaua 26, parcela 949, judetul Arges.

Cod postal 115500.

Ipoteze speciale Nu este cazul.

Data inspectiei 12.11.2024; inspectia s-a realizat de evaluator autorizat Edulescu
Nicolae.

Data evaluarii 12.11.2024.

Data finalizare raport 12.11.2024.

Curs valutar 1 euro = 4,9749 lei, afisat de BNR, valabil la data evaluarii

Scopul evaluarii Vanzare cumparare.

Tipul valorii Valoarea de piata.

Valoarea de piata 16.000 euro, echivalentul a 79.598 lei.
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Raport evaluare —teren intravilan

SC TOTAL ROM PROIECT
Membru Cormporativ ANEVAR

EDULESCU NICOLAE
Evaluator autorizat El, EPI, EBM
Legitimatie 12427 valabila 2024

SC TOTAL ROM PROIECT SRL pag. 5



Raport evaluare — teren intravilan

. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1. Identificarea si competenta evaluatorului
Lucrarea este efectuata de SC TOTAL ROM PROIECT SRL, prin evaluator autorizat Edulescu Nicolae,
Membru Titular ANEVAR, specializat El, EPI, EBM, posesor legitimatie nr. 12427,
Subsemnatul declar ca opiniile si concluziile din prezentul Raport sunt obiective si impartiale.
Declar ca nu am nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea imobiliara care face obiectul acestui
Raport de evaluare si declin orice legatura sau implicare importanta cu subiectul evaluarii sau cu partea care
a comandat evaluarea. Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere
care sa-i confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru
concluziile exprimate in evaluare.
Evaluatorul poseda toate calificarile corespunzatoare, experienta si competenta necesara pentru aceasta
prestatie; obiectivul analizat este in sfera pregatirii atestate, astfel incat nu a fost necesara o alta asistenta
substantiala profesionala de stricta specialitate.
Prezentul Raport de evaluare a fost realizat in conformltate cu Standardele de evaluare a bunurilor editia

2022.

2. Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati

Client : UAT TOPOLOVENI.
Adresa : Oras Topoloveni, judetul Arges.
Utilizator desemnat : UAT TOPOLOVENI.

3. Scopul evaluarii
Evaluarea este realizata pentru vanzare - cumparare.
Prezenta evaluare nu va fi utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri decat cel declarat.

4. Identificarea imobilului supus evaluarii
Teren intravilan in suprafata de 1.232 mp conform masuratorilor cadastrale, categoria de folosinta arabil.

Adresa : oras Topoloveni, tarlaua 26, parcela 949, judetul Arges.
Cod postal : 115500.

Identificare cadastrala : 87546.

Carte Funciara : 87546, a orasului Topolveni, judetul Arges.

Proprietar : TARU SOFIA.

5. Tipul valorii
Se estimeaza Valoarea de piata. Aceasta este definita ca: "Suma estimata pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarét si un vanzator hotarét, inir-o tranzactie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care parttile su actionat fiecare in cunostinta de cauza,
prudent si fara constréangere". VValoarea estimata nu va contine TVA.

6. Data evaluarii:
Data inspectiei : 12.11.2024. Inspectia s-a realizat de catre evaluator autorizat Edulescu Nicolae.
Data evaluarii  :12.11.2024
Curs valutar 1 euro = 4,9456 lei, afisat de BNR la data de referinta a evaluarii.
Data finalizarii raportului: forma scrisa a raportului a fost finalizata in 12.11.2024.

7. Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii
Evaluarea se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de solicitantul evaluarii, impreuna cu
informatii culese la inspectia vizuala, fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.
Cu exceptia aspectelor reliefate in raport la Cap. Ipoteze speciale, nu au existat limitari sau restrictii
referitoare la inspectia, documentarea si analizele necesare pentru scopul declarat al evaluarii.
Conform constatarilor la inspectie, s-a constatat ca amplasamentul subiect este utilizat in scop autorizat, fiind

estimat In aceasta ipoteza.

8. Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea
Informatiile utilizate in raport au fost preluate din surse diferite.
- informatiile referitoare la dreptul de proprietate, au fost furnizate de catre solicitant;
- informatiile referitoare la datele de piata utilizate in evaluare au fost preluate din
uri specializate in anunturi imobiliare, presa locala, etc.;
- informatiile generale referitoare la rentabilitatea asteptata, preturi, proiecte si costug

SC TOTAL ROM PROIECT SRL pag. 6



Raport evaluare — teren intravilan

unor proprietati similare au fost preluate din studiile pentru Romania ale unor companii
multinationale de consultanta ;

Alte informatii necesare existente n bibliografia de specialitate, respectiv:

Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022, valabile la data evaluarii;

- Suporturi de curs si seminarii de pregatire continua publicate de ANEVAR si IROVAL;

Cataloage de evaluare a costurilor pentru lucrarile de constructii;

Bibliografie ANEVAR si IROVAL

Informatii din mass-media aferente miscarilor imobiliare. informatia furnizata de catre terti este considerata

de incredere, dar nu i se acorda garantii pentru acuratete.

9. Ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative
Ipoteze semnificative:
In realizarea raportului au fost luate in considerare urmatoarele aspect care sunt general acceptate ca fapte,
in mod rezonabil, in contextul evaluarii, fara a fi In mod specific documentate sau verificate:
Aspectele juridice:

- evaluarea se bazeaza pe informatiile si documentele in forma necertificata, asa cum acestea
furnizata de proprietarul imobilului si au fost prezentate fara a se Intreprinde verificari sau
documentari suplimentare.

- drepturile de proprietate au fost considerate depline, valabile si marketabile, in afara cazului in care
a fost identificata, sau indicata de catre proprietar o neconformitate, litigiu, situatie juridica atipica.

Aspecte fizico- dimensionale:

- evaluatorul a preluat dimensiunile, ariile din informatiile tehnico-economice furnizate de solicitant,
acestea fiind considerate conforme cu realitatea. Orice schita din raportul de evaluare prezinta
dimensiunile aproximative ale proprietatii si este realizata pentru a ajuta cititorul raportului sa
vizualizeze proprietatea. Masuratorile de cadastru sunt considerate prioritare, iar pentru situatiile in
care nu exista documentatii cadastrale, s-a argumentat punctual la metoda aplicata.

Urbanism:

- se presupune ca proprietatea imobiliara se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de
zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata 0 neconformitate, descrisa si luata in
considerare in prezentul raport.

Mediu

- din informatile detinute de catre evaluator, nu exista nici un indiciu privind existenta unor
contaminari naturale sau chimice care afecteaza valoarea proprietatii evaluate sau valoarea
proprietatilor vecine.

- evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat documentari speciale in
acest sens; valorile sunt estimate Tn ipoteza ca nu exista asa ceva.

- daca se va stabili ulterior ca exista contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau
ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce
la diminuarea valorii raportate.

Metodologie

- scopul prezentei evaluari si situatia actuala a proprietatii imobiliare au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, astfel ca valorile rezultate sa
conduca la estimarea cea mai probabila a valorii in conditiile tipului valorii selectate;

- evaluatorul considera ca premisele utilizate in aplicarea metodelor au fost rezonabile in contextul
informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

- alegerea metodelor de evaluare prezentate in raport s-a efectuat tinand seama de tipul valorii si de
informatiile disponibile;

- valoare estimata nu reprezinta valoare de asigurare.

Consultanta viitoare:

- evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa

depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune.
Alte date I

- evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie existand
posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta. In cazul aparitiei

altor documente legale care sa ateste alte informatii decat cele utilizate de catre evalua

rezerva dreptul de a modifica prezentul raport de evaluare in concordanta cu n

Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate in cazul mentionat anterior,;

- raportul de evaluare este valabil in conditile economice, fiscale, juridice si politice' de/|a’ data
fntocmirii sale.
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- Valoarea estimata in prezentul raport nu reprezinta valoare de asigurare.
Ipoteze speciale semnificative: nu este cazul.

10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului) nu vor

fi publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului.

11. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare a bunurilor editia 2022

Evaluarea s-a realizat in concordanta cu prevederile din Standardele de evaluare a bunurilor
editia 2022, compuse din:

SEV100 ~ Cadrul general,

SEV101 — Termenii de referinta ai evaluarii

SEV102 — Documetare si conformare;

SEV103 — Raportare

SEV230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
SEV340 - Evaluarea bunurilor imobile si eficienta energetica

Ghidurile de evaluare
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

12. Descrierea raportului
Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza:
- rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante, certificarea evaluatorului:
- premisele evaluarii, elemente cu caracter specific care delimiteaza modul de abordare al evaluarii;
- prezentarea datelor, descrierea bunului, situatia juridica si analiza pietei specifice;
- analiza datelor, analiza celei mai bune utilizari si abordarile in evaluare;
- reconcilierea rezultatelor si opinia evaluatorului, justificarea selectarii valorii si opinia finala a
evaluatorului asupra valorii de piata a bunului;
- anexe, argumente suplimentare care stau la baza estimarii valorii de piata a bunului, documentele

de proprietate, date de piata, fotografii,etc.
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il. PREZENTAREA DATELOR

1. Descrierea juridica
Au fost prezentate urmatoarele documente care atesta dreptul de proprietate:
- Extras de carte funciara pentru informare nr 87546 a orasului Topoloveni, emis de OCPI Arges
conform cerere nr 5536.
- Certificat de urbanism nr 39J/11.11.2024.
Mentiune: In scopul declarat al prezentei evaluari, imobilul este considerat eliberabil, iar dreptul de

proprietate este considerat deplin.

2. Identificarea eventualelor amenajari ale terenului
In evaluarea imobilului subiect nu au fost luate in consideratie amenajari ale terenului.

3. Date despre zona, localitate, vecinatati si amplasare
Zona:

- Zona mediana a localitatii;

- Unitati comerciale: la distanta mica;

- Unitati de invatamant: la distanta mica;

- Unitati medicale: la distanta mica;

- Sedii de banci la distanta mica;

- Muzee: la distanta mare;

- Institutii de cult: la distanta mica;

- Parcuri: la distanta medie;
Lacuri: la distanta medie

- Retea urbana de energie electrica: existenta ;
- Retea urbana de apa: existenta;
- Retea urbana de termoficare: inexistenta;
- Retea urbana de gaze: existenta;
- Retea urbana de canalizare: existenta;
- Retea urbana de telefonie: existenta;
Artere de circulatie;
-  Calitatea retelelor de transport: asfaltate cu circulatie pe ambele sensuri si cate o banda de circulatie
pe fiecare sens;
Ambient civilizat
- Trafic auto mic;
- Trafic pietonal mic.

4. Descriere amplasament

Teren intravilan in suprafata de 1.232 mp conform masuratorilor cadastrale
- acces direct stradal;
- forma poligonala;
- inclinatie: terenul este plan, faré declivitate;
- deschidere stradala de 16,921m);
- adancime de 77,172 m
- utilitati apa, canalizare, curent electric, gaze naturale;
- nu au fost identificate pericole de inundatii sau alunecari de teren:;
- vecinatati:
N - Drum;
S —nr. cadastral 87710 si 87719;
V = nr. cadastral 87772
E — nr. cadastral 87547.

5. Date privind impozitele si taxele
In conformitate cu prevederile de cod fiscal si Hotararile Consiliuiui Local al orasului Topolovenlaea iels
pe bunuri de tip terenuri sunt aplicate in functie de caracteristicile imobilului si suprafata.
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6. Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
Pe piata imobilara locala sunt vizate terenuri in scop de tranzactii. In prezent piata este intr-o stare de
cvasistabilitate, insa oferta devanseaza in ultimii ani cererea de proprietati similare. Se apreciaza ca in ultimii
ani piata este o piata a cumparatorilor, datorita in principal rigorilor crescute la accesul la finantari. Se poate
considera ca piata terenurilor este in usoara crestere. In cazul proprietatii evaluate exista suficiente

proprietati cu atractivitate egala.
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ill. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Imobilul evaluat este localizat in orasul Topoloveni, in zona mediana, judetul Arges.

Orasul Topoloveni este situat in partea central-sudica a Romaniei, In nord-vestul Munteniei, Tn partea de
sud-est a judefului Arges, la contactul dintre lunca Argesului si dealurile din platforma Céandesti. Paraul
Carcinov strabate localitatea de la nord la sud, iar raul Arges scaldd localitatea la limita sa sudica.
Localitatea este traversaté de drumul national nr. 7 Bucuresti — Pitesti, aflandu-se la 95 km de Bucuresti si la
20 km de Pitesti.

Orasul Topoloveni are o suprafatd de 3384 ha si se invecineaza cu localitdtile Calinesti, Priboieni, Bogati,
Leordeni, Cateasca. Din punct de vedere administrativ, astdzi orasului Topoloveni Ti apariin si satele
Tigénesti, Botarcani, Goronesti si Crintesti..

Consideratii generale privind piata imobiliara si caracteristicile sale

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectua
tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor sume de bani.
O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor:

a) fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix;

b) pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza este relativ
mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca
aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de
munca precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit,
marimea avansului de plata, dobanzile, etc.;

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

d) Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct
de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si
oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind
posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru;

e) Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in
mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat
disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei
procesul de vanzare este lung.

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt importante
motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de factori endogeni si
exogeni ai proprietatii. In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la
piata pe de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat
tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul
lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentare a

pietei si dezagregare a proprietatii.
ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES IN SASE PASI:

Pasul 1. Analiza productivitatii proprietatii

Pasul 2. Delimitarea pietei specific (aria piefei si aria competitiva)
Pasul 3. Analiza cererii

Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei)
Pasul 5. Analiza interaciiunii dintre cerere si oferté

Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietétii subiect in piata

Pasul 1. Analiza productivitatii proprietaii
In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietatii subiect care determing capacntatea sa
productiva si utilizérile potentiale ale proprietatii. Aceste caracteristici pot fi fizice, juridice sa
acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietatilor comparabile.

Atributele fizice, juridice si localizarea au fost prezentate anterior, in descrierea imobilului.
Utilizarea potentiala a proprietatii este: teren curti constructii.

Din analiza trendului pietei am constatat ca cererea existentd este indreptata catre utilizarea de tere

constructii.
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Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitiva)

Segmentarea pietei se impune a fi efectuata nca de la inceput, pentru a reduce eforturile si a concentra
cautarile spre a gasi cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare proprietii de evaluat. Analiza pietei
specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice proprietatii subiect, precum si
examinarea cererii si ofertei si a ariei geografice de piaté pentru tipul de proprietati analizat.

Pentru identificarea pietei imobiliare specifice proprietatii subiect au fost analizati o serie de factori:

o Tipul proprietatiilor imobiliare: teren situat in intravialnul orasului Topoloveni, judetul Arges.

o Caracteristicile proprietatiilor imobiliare:

- Modul de ocupare/utilizare: in majoritatea cazurilor, acest tip de proprietati este detinut in scopul
amplasarii de constructii.

- Baza de clienti (potentialii utilizatori): persoanele fizice si juridice care au nevoie de terenuri in scopul
amplasarii de cladiri si constructii.

Aria piefei. La nivelul local, exista o piata dezvoltata a vanzarilor de terenuri, care permit obtinerea de
informatil despre vanzari de terenuri similare.

Proprietéti substitut disponibile: au fost identificate suficiente proprietati cu o atractivitate similars, ce
concureaza cu proprietatile subiect, in aria de piata definita ca fiind o piata locala de vanzare de terenuri
intravilane si extravilane. Acestea sunt terenuri libere, cu suprafete si pozitii similare;

In concluzie, tinand cont de toate aspectele prezentate anterior, putem afirma ca piata specifica este cea a
proprietatilor de tipul terenurilor libere intravilane ofertate spre vanzare la nivel local.

Pasul 3. Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumparare si preferintele consumatorilor produsului imobiliar.
Analiza cererii se axeaza pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumparatori) pentru proprietatile subiect,
Pentru aceasta se urméreste activitati/ utilizari care pot sustine proprietatea asa cum este ea.

Cererea trebuie urmaritd mai ales pe segmentul de piatd al celor cu interes de a cumpara un imobil, 7l doresc
si pot (au puterea financiara) sa-I si achizitioneze.

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determina atractivitatea proprietéatilor similare.

Pentru acest tip de proprietati nivelul cererii exista. Cererea pentru proprietatea subiect vine din partea
persoanelor fizice si juridice, care doresc utilizarea terenurilor in scopul edificarii de cladiri sau constructii.
Concluzii privind cererea solvabila specifici pentru acest tip de proprietati:

Cererea pentru cumparare— cererea este existenta.

Potentialii cumparatori : cererea solvabila vine din partea persoanelor fizice si juridice care doresc
utilizarea acestor terenuri pentru amplasarea de cladiri si constructii.

Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea i previziunea concurentei)

Oferta se referé la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele Iui faze de dezvoltare. Un cumparator are
alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piatd un numar mai mare de proprietati cu caracteristici
aseménatoare. Tn competifie cu acestea intra si proprietatile subiect, care este doar una dintre variantele
alternative din totalul celor disponibile pe piata.

La nivelul localitatii, la momentul actual, numarul tranzactiilor care au drept vanzarea de terenuri intravilane
este mediu. Astfel, tinand cont de conditiile existente pe piata la momentul actual, putem afirma ca preturile
acest tip de proprietate se vor mentine constante. In anexele raportului de evaluare sunt prezentate
extrasele cu proprietati comparabile, pentru vanzare la nivel local.

Preturile de oferta/tranzactionare variaza foarte mult in functie de localizare, suprafata, utilitati, frontal
stradal, etc.

5.Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Valoarea de piatd a unei proprietti imobiliare este, in cea mai mare mésurd, dependentd de pozifia sa
competitiva pe piata specifica.

Cunoscand caracteristicile proprietatii imobiliare evaluate, putem identifica si selecta si alte proprietati
imobiliare competitive (oferta) si putem intelege avantajele/dezavantajele comparative pe care proprietatea
subiect le-o prezint& potentialilor cumpérétori (cererea).
Pentru a evidentia conformaérile pietei pentru o anumity utilizare a unei proprietati imoniiara Iraby
identificata relatia dintre cererea (solvabila si probabil3) si oferta concurentiald de pe BT SRITOSFC
curentd si viitoare. Aceasta relatie aratd gradul de echilibru (sau dezechilibru) care CSISEISFPERFERIZF
curenta si conditiile ce ar caracteriza piata dupa o perioads de prognoza. Pe termen sCUT _gianaimaniiars
este relativ fixa si pretul raspunde la cerere. Comparand cererea existents si potentiald SILEISHEERITEEIR S
anticipatd competitivé se poate determina daca exista cerere pentru un numar mai mare QG INORIE "0
Tiné&nd cont de informatiile existente in piata la data evaluarii, pentru acest tip de proprietate. i,uvemw,tfaie
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urmatoarea concluzie:
La data evaluarii, piata imobiliara specifica este in dezechilibru, oferta find mai mare decat cererea, iar

numarul tranzactiilor incheiate este relativ redus.
In anexele la raport sunt prezentate extrase din ofertele cu proprietati comparabile, pentru vanzare la nivel
local. Preturile de oferta / tranzactionare variaza in functie de localizare, suprafata, utilititi, frontul stradal,

etc.

6.Previziunea captdrii proprietitii subiect
Prin compararea caracteristicilor proprietétii subiect cu cele ale proprietafilor competitive, putem determina
absorbtia proprietatii subiect, In conditiile de piata, cerere si ofertd competitiva cunoscute. Nivelul cererii
solvabile a rdmas constant3 in ultima perioada.
Tinand cont de conditiile existente pe piata la momentul actual, putem afirma cé cererea pentru acest tip de
proprietate se va mentine la acelasi nivel pe termen scurt si mediu.

Luénd Tn considerare oferta de amplasamente similare celor evaluate, apreciez cé proprietatea subiect
va avea o buna captare a cererii.
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IV. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Cea mai buna utilizare (CMBU) este definita de standarde ca fiind “cea mai probabila utilizare a
proprietatii care este fizic posibila, justificata adecvat, permisa legal, fezabila financiar si care conduce la cea
mai mare valoare a proprietatii evaluate”.

Evaluarea activelor la valoarea de piata porneste de la conceptul de cea mai buna utilizare care reprezinta
alternativa de utilizare a proprietatii selectata din diferite variante posibile care ar trebui sa constituie baza de
pornire si sa genereze ipotezele de lucru necesare operatiunii de evaluare. Cea mai buna utilizare se refera
la utilizarea probabila rationala si utilizarea legala a unui teren liber sau a unei proprietati construite, care
este fizic posibila, fundamentata adecvat, realizabila financiar si care rezulta intr-o valoare maxima. Ce mai
buna utilizare este determinata de fortele competitive de pe piata

Utilizarile au fost determinate astfel incat sa fie intrunite conditille impuse:

e permisibilitate legala;

e utilizarea indeplineste criteriul de fizic posibila;

e criteriul fezabila financiar presupune ca veniturile provenite din exploatarea fiecarei proprietati
imobiliare acopera cheltuielile de exploatare, conditie care poate fi indeplinita in conditiile pietei
specifice locale prin inchiriere;

e criteriul de maxima productivitate se refera la valoarea proprietatilor imobiliare in conditiile celei mai
bune utilizari (destinatii), si se realizeaza in ipoteza utilizarilor actuale sau a unei reconversii pentru
alte utilizari.

In zona, terenurile sunt utilizate preponderent pentru amplasarea de cladiri cu destinatie rezidentiala si
comerciala

Analiza presupune ca terenul este liber sau poate fi eliberat prin demolarea constructiilor.

CMBU a terenului considerat liber trebuie sa tina cont de utilizarea curenta si de toate utilizarile potentiale.
Valoarea terenului este determinata de utilizarea potentiala si nu de utilizarea curenta.

Analiza celei mai bune utilizéri porneste de ia amplasamentul proprietdtii imobiliare, mergand pana la
anticiparea forfelor competitive ce se contureaza pe piata si ar putea influenta cea mai buna utilizare a
proprietatii si implicit valoarea acesteia.

Cea mai buna utilizare presupune determinarea celei mai profitabile utilizéri a terenului liber.

In imediata vecinitate a amplasamentului am observat amplasamentele construite si amplasamentele libere
si au fost trase urmatoarele concluzii:

- majoritatea amplasamentelor construite sunt ocupate cladiri cu destinatie rezidentiala si comerciala;

- in vecinatate s-au identificat cateva amplasamente in curs de dezvoltare;

- amplasamente cu imobile ce gazduiesc activititi comerciale sunt aplasamente mai mari, de peste

1.000 de metri pétrati;

- piata terenurilor utilizate pentru constructii rezidentiale unifamiliale este complet diferita de cea a
terenurilor cu destinatie comerciala intrucat randamentele generate de proiectele rezidentiale sunt
net inferioare celor generate de terenurile pe care sunt construite constructi cu destinatie
comerciala.

Conform Certificat de urbanism nr 39J/11.11.2024 utilizarea leagala a terenului poate fi pentru diverse
activitati comerciale, servicii, productie si depozitare cu conditia de a nu fi polunate
In concluzie avem o singura varnianta posibila a celei mai bune utilizan:

- ceamai probabila este cea de pentru activitate comerciala

- Testul de permisivitate legald
Observarea vecinatatilor nu releva aspecte care ar putea afecta legal dezvoltarea comerciala.

Ca urmare consider c3 utilizarea ca proprietate comerciala este permisa legal.
Testul de posibilitate fizica
Faptul ca in imediata vecindtate a terenului liber evaluat sunt edificate cladiri comerciale, aduce indicii
suficiente c& pe teren se pot edifica constructi. Forma, dimensiunile si topografia terenului, existenta
utilitatilor in zona si faptul c& nu se identifica riscuri de producere a unor dezastre permit edificarea de
constructii Tn conformitate cu standardul zonei. Nu se identifica nici un fel de constrangeri impuse de
caracteristicile fizice asupra regimului tehnic permis al dezvoltarii. Se apreciaza ca nu exista tereng
sau teren in exces.
In concluzie analizand documentatia cadastrala, vecinatatile apreciez c3 utilizarea ca
comerciala este fizic posibili.
Testul fezabilitétii financiare
Este permisé legal si posibila fizic, dupa cum am aratat anterior, edificarea unor cladiri c2 propije

comerciala.
Dimensiunea terenului este una medie, In zon& existand si terenuri mai mici dar si terenuri mai mari cu
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constructii edificate pe ele, ceea ce inseamna c& dezvoltarea economica locald poate sustine din punct de
vedere financiar dezvoltarea imobiliard pe amplasamentul evaluat.

Ca urmare, concluzionez ca utilizarea amplasamentului pentru proprietate comerciala este fezabild
financiar.

Testul valorii maxime

Avand Tn vedere ca exista o singurd utilizare permisé legal, fizic posibila si fezabila financiar aceasta este
cea mai buna utilizare.

Concluzii;

- cea mai buna utilizare este cea de proprietate comerciala ;

- aceasta poate fi pusa in practica imediat, neexistand oprell$t| identificate Tn acest sens;

- cel mai probabil cumparator va fi utilizatorul final — persoana fizicd sau juridica care doreste
construirea unor cladiri cu destinatie comerciala, caracteristicile terenului fiind stimulative pentru o
astfel proprietate.

Concluzie: Pentru terenul analizat, avand in vedere ca se afla intr-o zona cu un acces favorabil,
CMBU rezultata din aceasta analiza este cea cu destinatie de proprietate comerciala.
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V. EVALUARE

Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietati imobiliare, evaluatorii utilizeaza metode de
evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordari in evaluare. Alegerea lor depinde de tipul de
proprietate imobiliara, de scopul evaluarii, de termenii de referint3 ai evaluarii, de calitatea si cantitatea
datelor disponibile pentru analiza. Toate cele trei abordari in evaluare se bazeaza pe date de piata.
Abordarea prin piata: Abordarea prin piata utilizeaza analiza comparativa: estimarea valorii de piata se
face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare si compararea acestor proprietati cu cea
evaluata. Premiza majora a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este in
relatie directa cu preturile unor proprietati competitive si comparabile. Analiza comparativa se bazeaza pe
asemanarile si diferentele intre proprietati si tranzactii, care influenteaza valoarea.

informatiile privind vanzarile comparabile sunt corectate pentru a reflecta diferentele intre fiecare
proprietate comparabila si proprietatea de evaluat. Elementele de comparatie includ: drepturile de
proprietate transmise, conditile de finantare, conditile de vanzare, conditile de piata, localizarea,
caracteristicile fizice, caracteristicile economice, utilizarea si componentele non-imobilare ale vanzarii.

Atunci cand exista informatii disponibile, abordarea prin comparatia vanzarilor este cea mai directa si
sistematica abordare pentru estimarea valorii.

Metoda comparatiilor directe sau metoda de comparatie a vanzarilor — este guvernata de principiul
substitutiei, care este un principiu de prim rang si care spune ca ,nici un investitor prudent nu va oferi pentru
0 proprietate un pret mai mare decét cel cu care ar putea cumpara o alta proprietate, cu aceeasi tilitate si
aceeasi atractivitate, intr-un interval de timp rezonabil®.

Abordarea prin piats oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect, cu active
identice sau similare, al céror pret se cunoaste.

Prima etap& a acestei aborddari este obtinerea prefurilor de tranzactionare a activelor identice sau
similare, tranzactionate recent pe piata. Dac3 exista putine tranzactii recente, de asemenea, poate fi util s&
se ia in considerare preturile activelor identice sau similare care sunt listate sau oferite spre vanzare, cu
conditia ca relevanta acestor informatii sa fie clar stabilita si analizata critic. Poate fi necesar ca pretul altor
tranzacfii sa fie corectat pentru a reflecta orice diferente fatd de conditiile tranzactjilor efective si sa fie definit
tipul valorii i orice ipoteze care urmeaza s fie adoptate pentru evaluarea care se realizeazi.Pot exista si
diferente intre caracteristicele juridice, economice sau fizice ale activelor din alte tranzactii, fatd de cele ale
activului evaluat.

Analiza comparativd vizeazd asemandrile si diferentele dintre bunuri ce influenteaza valoarea,
rezultatul fiind o suma a corectiilor exprimate valoric / procentual din oferta / pretul de vanzare. Tehnicile de
cuantificare a corectiilor sunt cantitative si calitative. Corectiile aplicate ofertelor / tranzactiilor reflecta
superioritatea / inferioritatea bunurilor comparabile prin elementele de comparatie, fiind aleasa valoarea
bunului comparabil cu corectia brutd minima.

Intrucat evaluatorul nu a avut acces la informatii privind tranzactii recente de proprietati similare din
zona studiatd, pentru analiza comparativd a proprietstii de evaluat s-au selectat din ofertele existente
proprietati comparabile prezentate integral in anexa.

Aplicarea metodei a fost facilitata de informatiile furnizate de agentii imobiliare site-urile de specialitate
si de publicatiile de profil. In urma consuitarii acestor surse de informatii, au putut fi selectate urmatoarele

comparabile:
Caracteristica Subiect Comparabila A Comparabila B Comparabila C
Localizare 1232 18660 1984 2200
Pret (Euro/mp) - 9,00 17,64 20,45
Oferta - Oferta Oferta Oferta
Data ofertei Absolut Absolut Absolut Absolut
Suprafata Normale Normale Normale Normale
Utilitati Independent Independent Independent Independent
Acces nov.24 nov.24 nov.24 nov.24
. oras Topoloveni, oras Topoloveni, ;
deschidorea | judetu Arges | ZonaBamesa, | strada viichest, | S Topaiuent
Jjudetul Arges judetul Arges S
Topografie 1232 18660 1984

¢ Ofertele prezentate succint in tabelul de mai sus sunt anexate la prezenta lucrare.
Valoarea rezultata in urma aplicarii abordarii prin piata este : 16.000 euro, echivalent a 79.
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Tehnici (metode) alternative de evaluare.

A. Extractia de pe piatd este o metoda prin care valoarea terenului este extrasa din pretul de vanzare al
unei proprietafi construite, prin scéderea valorii contributiei constructiilor, estimats prinmetoda costului de
inlocuire net.

B. Metoda alocirii, cunoscuta si ca metoda proportiei, se bazeaza pe principiul echilibrului si pe principiul
contributiei, care afirma c& existé un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si valoarea proprietaii
imobiliare, pentru anumite categorii de proprietéti imobiliare, din anumite localizari. Metoda alocérii nu este
recomandata atunci cand existd informatii suficiente privind tranzactii cu terenuri comparabile libere.

Proceduri de capitalizare a venitului
C. Metoda reziduala poate fi utilizatd in estimarea valorii terenului atunci cand sunt indeplinite cumulativ

urmé&toarele conditii:

a) valoarea construciiei existente sau ipotetice, reprezentand CMBU a terenului ca fiind liber, este cunoscuta
sau poate fi estimata cu precizie;

b) venitul anual net din exploatare generat de proprietatea imobiliara este stabilizat si este cunoscut sau
poate fi estimat;

c) pot fi identificate pe piaté ratele de capitalizare atét pentru teren, cat si pentru constructie;

d) dacé exista autorizatie de construire.

Aplicabilitatea metodei reziduale este limitatd deoarece pe piata internd, in prezent, exista putine informatii
despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare numai pentru teren si, respectiv, numai pentru

cladiri.

D. Metoda capitalizérii rentei funciare reprezintd o metoda prin care renta funciara este capitalizatd cu o
rata de capitalizare adecvata extrasa de pe piafd pentru a estima valoarea de piata a dreptului de proprietate
asupra terenului arendat/inchiriat, adica a dreptului de proprietate afectat de locatiune.

E. Analiza parcelarii si dezvoltirii este 0 metoda foarte specializatd, utild numai in anumite cazuri de
evaluare a terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate Tn parcele mai mici si vandute
cumparétorilor sau utilizatorilor finali; metoda este utilizatd pentru evaluarea unui teren liber, avand potential
de parcelare si (re)dezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat(analiza DCF); Metoda parcelérii si
dezvoltérii este utilizatd Tn studii de fezabilitate i in evaludri in care tranzactiile/ofertele de loturi mari

comparabile sunt rare.

Tehnicile (metodele) alternative mentionate anterior nu au fost folosite in prezenta evaluare fiind considerate
neaplicabile sau nerelevante in cazul proprietatii evaluate.
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VI. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

In partea de reconciliere a valorilor, evaluatorul analizeaza rezultatele obtinute in urma abordarilor pentru a
ajunge la estimarea valorii finale, recapituland intreg procesul de evaluare si asigurandu-se ca datele
obtinute, analizele efectuate, rationamentul si logica aplicate au condus la judecati consecvente. Criteriile
prin care se ajunge la estimarea valorii finale sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.

Adecvarea: in general in zona de influenta a proprietatii exista mai multe tranzactii cu proprietati constand in
terenuri libere; astfel se poate concluziona ca abordarea prin piata este cea mai adecvata pentru

proprietatea evaluata.
Precizia: abordarea prin piatd utilizeaza date de piata pentru evaluarea terenului; se apreciaza ca informatiile

despre tranzactii cu proprietati comparabile sunt mult mai precise
Cantitatea de informatii: in cadrul abordarii prin piaté au fost utilizate cele mai multe date de piata;

Modul in care a fost realizata reconcilierea pentru aceastd abrdare, impreuna cu rezultatul reconcilierii, sunt
prezentate dupa cum urmeaza:

Abordarea prin piata
e adecvare Foarte buna
e precizie Foarte buna
e cantitatea si calitatea | Buna — s-au obtinut informatii
informatiilor suficiente

Concluzionand, evaluatorul apreciaza ca valoarea estimata in cadrul abordarii prin piata reprezinta valoarea
de piata a proprietatii.

Valoarea de piata: 16.000 euro, echivalentul a 79.598 lei.

SC TOTAL ROM PROIECT
Membru Corporativ ANEVAR

EDULESCU NICOLAE
Evaluator autorizat El, EPI, EBM
Legitimatie 12427 valabila 2024

VIl. ANEXE

Localizare

Fotografii ale proprietatii
Anexa de calcul
Comparabile de piata
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Localizare proprietate subiect:
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Imobil de evaluat situat in oras Tg‘poloveni, tarlaua 26, parcela 949, judetul Arges.
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Localizare comparabile

g - " v b - it st e

R S Comparabila B i

Comparabila C

Comparabila A
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Fotografii ale proprietatii
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Anexa de calcul
GRILA DATELOR DE PIATA
ELEMENTE DE TERENURI COMPARABILE
] Comparabila | Comparabila | Comparabila
gl'; COMPARATIE SUBIECT A B p
0 1 2 3 4 5
0 | Pret oferta/vanzare
€/mp) 9,00 17,64 20,45
Tipul comparabilei
trg nzactier;ofe ) Oferta Oferta Oferta
Marja de negociere*
din s Epsacce (%) 5% 55 K
Marja de negociere*
din piata specifica (€/mp) s 2,65 S
PRET TRANZACTIE
ST NNT (€Imp)T 7,65 14,99 17,39
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII
1 Drept de proprietate
transmis Absolut Absolut Absolut Absolut
Cuantum ajustare % ' 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (€/mp) 7,65 14,99 17,39
2 | Conditii de finantare Nomale Normale Normale Normale
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (€/mp) 7,65 14,99 17,39
3 | Conditii de vanzare Independent Independent | Independent Independent
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (€/mp) 7,65 14,99 17,39
e ﬂeecllti:;etliluzgc;sx:-;ér _— Nu este cazul Nu este cazul | Nu este cazul | Nu este cazul
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (€/mp) 7,65 14,99 17,39
§ | Conditii de pietei noiembrie-24 noiembrie-24 | noiembrie-24 | noiembrie-24
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (€/mp) 7,65 14,99 17,39
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII
6 oras oras oras
: Topoloveni, Topoloveni, Topoloveni,
LOCALIZARE oras Topoloveni, pzona gtrada nr 1F; , judetul
JidettlArges Bamesa, Vitichesti, Arges
Judetul Arges | judetul Arges
Comparativ cu subiectul inferior superior superior
Cuantum ajustare % 15% -15% -15%
Cuantum ajustare (€/mp) 1,15 -2,25 -2,61
PRET CORECTAT (€/mp) 8,80 12,75 14,78
7 | Suprafatd (mp) 1232 18660 1984 2200
Cuantum ajustare % 8% 1% 2%
Cuantum ajustare (€/mp) 0,70 0,13 0,30
PRET CORECTAT (€/mp) 9,50 12,87 5,0
8 | CARACTERISTICI
FIZICE
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8.1 | Deschiderea stradala 16,9 m 380 19 similar
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0,00 0,00 0,00

8.2 | Topografie/relief plana plana plana plana
Cuantum ajustare % 0,0% 0,0% 0,0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0,00 0,00 0,00

8.3 | Forma in plan neregulata neregulata neregulata neregulata
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 0 0
Total ajustare caracteristici
fizice % 0% 0% 0%
Total ajustare caracteristici
fizice (€/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (€/mp) - 9,50 12,87 15,07

9 Utilitati disponibile CE A C,GN - CE,A C,GN | CE A C,GN
Comparativ cu subiectul inferior similar similar
Cuantum ajustare % 20% 0% 0%
Cuantum ajustare (€) 1,80 0,00 0,00

10 | Zona mediana mediana mediana
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT
(Euro/mp) 11,40 12,87 15,07

Ajustare totala neta absoluta

(€/mp) 3,76 -2,12 -2,31

Ajustare totala neta absoluta

(%) 49,04% -14,15% -13,30%

Ajustare totala bruta absoluta

€/mp) 3,75 2,38 2,90

Ajustare totala procentuala

absoluta (%) 49% 16% 17%

Numar de ajustari 3 2 2

Ajustarea bruta cea mai mica s-a efectuat la B

comparabila:

Valoarea de piata propusa (€/mp): 12,87

VALOAREA DE PIATA : 12,87 | euro/mp

VALOAREA DE PIATA : 156.860

Curs valutar BNR 12.11.2024 | 1 euro= 4,9749

Valoare de piata rotunjita : 16.000 € echivalent a 79.598 lei

Descrierea ajustarilor:

Studiul pietei si al comportamentului cumparatorilor reflecta diferite tipuri de diferente intre preturile
proprietatilor pe piata imobiliara locala. Anumite caracteristici ale proprietatilor sunt recunoscute de
cumparatori si de participantii la piata in general si reflectate in pretul final de tranzactionare. Evaluatorul
apreciaza urmatoarele tipuri de ajustari ca reprezentand reactiile participantilor la piata si disponibilitatea
cumparatorilor de a plati mai mult sau mai putin pentru sau din cauza anumitor caracteristici ale imobileleor.
Ajustarile aplicate ofertelor de vanzare/tranzactiilor se prezinta astfel:

Ajustare pentru oferta sau In general, diferentele de pret intre preturile afisate in anunturile de
tranzactie vanzare si preturile de tranctionare variaza pe piata locala in intervalul
10-20%, in functie de suprafata , localizare, acces.
Cuantum ajustare % -15% -15% -15%
- Cuantum ajustare P 3 -3
(€/mp) :
Valoarea ajustarii a fost determinata pe baza observatiilor istorice privide
marja de negociere pentru acest tip de proprietate.
Drept de proprietate transmis | Cuantum ajustare % 0% 0% 06
Cuantum ajustare 0,00 0,00 0/00
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(€/mp) | l

Dreptul de proprietate a comparabilelor este deplin - Nu sunt necesare
ajustari.

Conditii de finantare Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare
0,00 0,00 0,00
(€/mp)
Deoarece conditiile de finantare sunt similare, nu sunt necesare ajustari.
Conditii de vanzare Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare
0,00 0,00 0,00
(E/mp)

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

Cheltuieli necesare imediat Cuantum ajustare % 0,00% 0,00% 0,00%
dupd cumpérare Cuantum ajustare
0,00 0,00 0,00
(€/mp)

Cheltuieli necesare imediat dupa cumparare - pentru acest element de
comparatie nu au fost necesare ajustari.

Conditii de pietei Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare
0,00 0,00 0,00
(€/mp)

In aplicarea metodei comparatiilor pentru evaluarea imobilului s-au
utilizat informatii privind oferte recente - nu sunt necesare ajustari pentru
conditii de piata.

Localizare

Ajustarile procentuale se stabilesc in urma analizei de piata pt. zona de
amplasare a proprietatii subiect si zonele unde se afla proprietatile
comparabile, tinand cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca
diferenta in pretul platit intre zona unde se afla proprietatea de evaluat si
Zona in care se afla comparabilele.
Cuantum ajustare % 15% -15% -15%
Cuantum ajustare
(€/mp) 1,15 -2,25 -2,61
Suprafata (mp) Diferenta de suprafata este perceputa diferit de participantii la piata si
este concretizata in pret/mp care variaza proportional cu suprafata;
Cuantum ajustare % 8% 1% 2%
Cuantum ajustare
(€/mp) 0,70 0,13 0,30
Comparabilele au fost ajustate cu cca 2% la fiecare dublare de
suprafata

Deschiderea stradala

Diferentele de acces sunt percepute diferit de participantii la piata. In
general pentru proprietati cu acces la strazi asfaltate, modernizate,
cumparatorii platesc mai mult

Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare
0,00 0,00 0,00
(€/mp)

nu au fost necesare ajustari

Topografie/relief

In general, in functie de topografia terenului-plat, in panta diferentele de
pret sunt in general cuprinse in intervalul 5-15%.

Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare
0,00 0,00 0,00
(€/mp)

Nu sunt necesare ajustari

Forma in plan

In functie de forma lotului - poligonala sau nu - si deschiderea acestuia,
cumparatorii recunosc un plus de valoare si exista disponibilitatea
acestora de a plati mai mult pentru un lot de teren cu formaregulata si.
cu o deschidere corespunzatoare utilizarii.

Cuantum ajustare % 0% 0% [ 0%
Cuantum ajustare 0 0 — :
(€/mp)
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nu au fost necesare ajustari

Utilitati disponibile

Diferentele de utilitati sunt reflectate in preturi de vanzare mai mici cu 3-
5% in defavoarea proprietatilor fara utilitati sau cu o parte din acestea.

Cuantum ajustare %

20%

0%

0%

Cuantum ajustare
(€/mp)

1,90

0,00

0,00

Zona

In functie de zona unde este amplasat imobilul, cumparatorii recunosc un
plus de valoare si exista disponibilitatea acestora de a plati mai mult
pentru un lot de teren situat intr-o zona atractiva.

Cuantum ajustare %

0%

0%

0%

Cuantum ajustare
(€/mp)

0,00

0,00

0,00

nu au fost necesare ajustari
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Comparabile de piata
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Comparabila C
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Documente
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Carte Funclars Nr. 87546 Comuna/Orag/Municipiu: Topoloven!

. Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren

Nr cadastrat prafata (mp)* Observatll / Referinte
87546 1.232
% Suprafata este determinata in planul de prolecie Stefeg 70,
DETALH LINIARE BMOBH,

7 7 \d = 7 N ~ ")

K, T N AN N v
\x rd -, < N ~
w242 Y , . X

Date referitoare ls teren
Lok ?:m“”‘* i 5“%,’" Tarla Parcels | Nr.topo Observatli / Referints
1| arabil |[DA| 1232 26 949 - Tn act se regaseste TS
Lungime Segmente
1) Valorils lungimior ssgmentelor sunt obiinute din prolectie th plan.
Lungime
Punct] Punct
nceput XY Py Xiy seg;:{eing
$05.59%, 2| 505,987,177 16.921
367,450,517 367.4386,72 |
505.087,173 3| SoEsaE e 77172
Y el prepen IR
T 3| sos04smvs| 4] S088STNY| T 3.996
; 367.390,398 3867393518
2% 1 R ¥ 1 S 17 T S S Y
l 367,303,515 367.402,207 |

Document cam corting daty cu carscter peysomnil, protagate Ue pravedanie Legi N, 6772001,
Eurise penciu Jitmacy oe:ing 15 3vess epey.ancphie

SC TOTAL ROM PROIECT SRL pag. 30



Raport evaluare — teren intravilan

Carte Funciars Nr. 87546 Comuna/Orag/Municipitz: Topoloveni

- Lungime
m X1y ;‘a‘r':: X/Y segment
S| 506.058.377 B 506.038.591 25.086
367.402,207 6T 417587
6] 506035,531] 7| 50603136 5,989
| 367.417.357 367435918 B
7] _SeBTITIE| @] S060:nEi|  10.865)
| sraz2.9v8 . 367429623 e
I~ 8| wWetiiTe S05. 996,378 33,907
‘ l 367.429.823 387.450,917

o Lungimile segmentelor sunt determinate In planul de prolectie Stareo 70 ¢ sunt rotunjite i 1 mitimetru.
mmammmmmmmmamm‘;ﬂdmm1mum

Extrasul de carte funciark generat prin sistemul informatic integrat al ANCP contine informatiile din cartea
funclard active Ia data generini. Acesta este valabil In conditilie pravi2ute de art, 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din Q.U.G, nr, 41/2016, exclusiv in mediul efectronic, pentru activitiy) # procese
administrative prevaute de legisiatla In vigoare. Valabilitatea poate fi extings sin forma fizich &
documantulul, fErd semndturs olografs, cu scceplul expres sau procedural al nstitutiei publice orl entititi
care & solicitat prezentares acestul extras.

Verificarea corectitudinil §i cealitdtii informatliior contingte de document se paate face fa adresa
www.ancpl.rofvarificars, folosind codul de verificare onfine disponibil in antet, Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generSril documentubul,

- Data §i org generiril,
11/04/2024, 12:32

o tarn congiog dete cu V PSSO protrite oe prevedevie Leph Nr. 6T7/2001,
Ealivge pratrw infermare ondng 1o aevuss spay.ancplio
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