ROMANIA
JUDETUL ARGES

CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI
TOPOLOVENI

HOTARARE
Nr.55 din 24 iulie 2026

referitoare la insusirea raportului de evaluare intocmite de citre evaluator autorizat, privind valoarea de piati
pentru suprafafa de 956 mp teren arabil, situat in intravilanul orasului Topoloveni, Tarla 12, Parcela 376-379,
Judegul Arges, ce urmeazd a fi achizifionat de UAT Orag Topoloveni, in vederea realizirii unui drum de legdturd
intre DN7 5i Centurd Orag Topoloveni, precum si aprobarea preului final de cumpdrare al acestui teren

Consiliul Local al orasului Topoloveni, judetul Arges, intrunit in sedinti
ordinari publici la data de 24 iulie 2026;

Luénd act de :
- Referatul de aprobare al Primarului orasului Topoloveni pentru initierea si motivarea
Proiectului de Hotarare referitor la insusirea raportului de evaluare intocmite de citre
evaluator autorizat, privind valoarea de piatd pentru suprafata de 956 mp teren arabil, situat
in intravilanul orasului Topoloveni, Tarla 12, Parcela 376-379, judetul Arges, ce urmeazi a
fi achizitionat de UAT Oras Topoloveni, in vederea realizarii unui drum de legaturs intre
DN7 si Centurd Orag Topoloveni, precum i aprobarea pretului final de cumpirare al
acestui teren, nr. 8675/15.07.2026;
- Referatul de specialitate nr.8680 din 15.07.2026 intocmit de compartimentul de
specialitate din cadrul Primériei orasului Topoloveni;
- Raportul de evaluare inregistrat la Registratura generald a Primdriei Topoloveni sub nr.
7942 din 30.06.2026, intocmit de catre evaluator — Membru Corporativ ANEVAR SC
TOTAL ROM PROIECT SRL, care reflectd valoarea de piatd a terenului in suprafati de
956 mp, conform mdsuritorilor cadastrale si actului de proprietate, categoria de folosinti
arabil, identificat cu nr. cadastral 87774 inscris in Cartea Funciari nr. 87774 a orasului
Topoloveni, situat in intravilanul orasului Topoloveni, Tarla 12, Parcela 376-379, judetul
Arges, proprietatea domnilor Costache Gabriela si Lungu Andrei-Mircea, potrivit ciruia:
Valoarea de piatd a terenului in suprafatd de 956 mp descris mai sus este de 7.000 EURO ,
echivalentul a 36.674 lei, curs valutar 1 eur = 5,2391 lei, afisat de BNR, valabil la data
evaludrii;
- Oferta de véanzare nr.8150 din 03.07.2026, formulati de Costache Gabriela, cu domiciliul
in mun. Pitesti, Cal. Bascovului nr. 11, bloc B4, sc. A , ap.16, judetul Arges si Lungu
Andrei -Mircea, cu domiciliul in mun. Bucuresti, Bd. Constantin Brancoveanu nr. 130-132,
bloc 34, sc.4, ap. 127, sector 4, in calitate de proprietari ai terenului in suprafati de 956
mp, identificat cu nr. cadastral 87774, inscris in Cartea Funciard nr. 87774 a localititii
Topoloveni, situat in intravilanul orasului Topoloveni, Tarla 12, Parcela 376-379, judetul
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Arges;

- Procesul verbal nr. 8661 din 15.07.2026, incheiat cu ocazia desfisuririi sedintei de
negociere a prefului de achizitie a terenului in suprafafi masurati de 956 mp, categoria de
folosintd arabil, identificat cu nr. cadastral 87774, inscris in Cartea Funciari nr. 87774 a
oragului Topoloveni, situat in intravilanul orasului Topoloveni, Tarla 12, Parcela 376-379,
judetul Arges, prin care Comisia constituitd prin Dispozitia Primarului Oragului Topoloveni
nr. 233 din 08 iulie 2026 a negociat cu proprietarii pretul de vénzare al acestui teren,
stabilindu-se de comun acord ca pretul final de vinzare-cumpdrare si fie de 35.674 lei;

- Certificat suplimentar de mostenitor nr. 52 din 11.07.2024 ( Dosar succesoral 61/2024)
si Extrasul de Carte Funciara pentru informare, nr. cerere 12503/25.06.2026;

Vizind prevederile actualizate ale urmitoarelor acte normative:
- Art.863 lit. a) din Cod civil aprobat prin Legea nr. 287/2009, referitor la Dreptul de
proprietate publica;
- 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 vinzare-cumpirare de ctre un tert, potrivit acordului pirtilor; in temeiul ciruia
au fost intocmite rapoartele de evaluare de citre evaluator autorizat prin care si se
stabileascd valorile de piatd ale terenurilor ce urmeazd a fi cumparate de UAT Oras
Topoloveni,
- Legea nr. 7/1996 a cadastrului si publicitatii imobiliare, cu modificarile si completirile
ulterioare;
- O.G.R. nr.43/1997, privind regimul juridic al drumurilor, cu modificarile si completirile
ulterioare;
- Norme Tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor in localititile urbane, aprobate
prin Ordinul nr. 49/27.01.1998, cu completarile si modificarile ulterioare.
- Legea nr.24/2000 privind normele de tehnicd legislativdi pentru elaborarea actelor
normative, cu modificérile si completdrile 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 completarile ulterioare;

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

HOTARASTE:

Art.1. Consiliul Local al Orasului Topoloveni, in numele si pentru cumpéritorul
UAT Oragul Topoloveni, aprobd Raportul de evaluare inregistrat la Registratura Generali a
Primiriei Topoloveni cu numarul 7942 din 30.06.2026, intocmit de citre evaluator —
Membru Corporativ ANEVAR SC TOTAL ROM PROIECT SRL, ce se constituie ANEXA
Nr.1 la prezenta hotérére;

Art. 2. (1) Consiliul Local al Orasului Topoloveni, in numele si pentru cumpéritorul
UAT Orasul Topoloveni, aproba cumpararea de citre UAT Orasul Topoloveni a terenului in
suprafatd de 956 mp, categoria de folosinta arabil, identificat cu nr. cadastral 87774, inscris
in Cartea Funciard nr. 87774 a orasului Topoloveni, situat in intravilanul orasului
Topoloveni, Tarla 12, Parcela 376-379, judetul Arges, la pretul final de vinzare-
cumpdrare rezultat din Procesul verbal de negociere nr. 8661 din 15.07.2026, ca fiind

35.674 lei;
m
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(2) Se constituie anexa la prezenta hotarére si face parte integranti din aceasta,
urmatorul inscris: Procesul verbal de negociere nr.8661 din 15.07.2026—ca ANEXA Nr.2;

Art.3. Se Tmputerniceste Primarul orasului Topoloveni si semneze, din partea
cumpdratorului UAT Orasul Topoloveni, contractul de vanzare a terenului si la preful
mentionate la articolul 2.

Art.4, (1) Secretarul general al orasului Topoloveni va comunica prezenta hotirare:
- Prefectului judetului Arges pentru exercitarea controlului de legalitate;
- Primarului orasului Topoloveni si compartimentelor de resort din aparatul siu de
specialitate pentru punerea in aplicare a hotararii;
- Vénzitorilor terenului care au formulat oferta de vanzare;
- Oricdror persoane interesate.

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

PRESEDINTE DE SEDI

N0 C, T

Proceduri obligatorii ulterioare adoptirii
HOTARARII CONSILIULUI LOCAL TOPOLOVENI
Nr.55 din 24 iulie 2026

(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 Semnitura persoanei
Crt. responsabile sa
efect A

0 1 2

1. Adoptarea hotérdrii s-a ficut cu majoritate simpi; absolutd; calificatd;-unanimitate b@-o‘?‘iﬂ&

2. | Comunicarea citre primar 24 07 .2006

3. | Comunicarea catre prefectul judetului 123.02 402

4. Aducerea la cunostinja publici nj 03402

5. Comunicarea, numai in cazul celei cu caracter individual 23 0 A(yu

6. Hotarérea devine obligatorie sau produce efecte juridice, dupa caz N > O3, |

e e ———— e
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ROMANIA
JUDETUL ARGES
CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI
TOPOLOVENI

PROIECT de HOTARARE
referitor la insugirea raportului de evaluare intocmite de ciitre evaluator autorizat, privind
valoarea de piatad pentru suprafata de 956 mp teren arabil, situat in intravilanul orasului
Topoloveni, Tarla 12, Parcela 376-379, judetul Arges, ce urmeazi a fi achizitionat de UAT
Oras Topoloveni, in vederea realizirii unui drum de legéturi intre DN7 si Centurd Oras
Topoloveni, precum si aprobarea pretului final de cumpiirare al acestui teren

Consiliul Local al orasului Topoloveni, judetul Arges, intrunit in sedinta
ordinara la data de 24 iulie 2026;

Luénd act de :
- Referatul de aprobare al Primarului orasului Topoloveni pentru initierea si motivarea
Proiectului de Hotdrare referitor la Insugirea raportului de evaluare intocmite de cétre
evaluator autorizat, privind valoarea de piatd pentru suprafata de 956 mp teren arabil, situat
in intravilanul orasului Topoloveni, Tarla 12, Parcela 376-379, judetul Arges, ce urmeazd a
fi achizitionat de UAT Oras Topoloveni, in vederea realizérii unui drum de legdturi intre
DN7 si Centurd Oras Topoloveni, precum si aprobarea pretului final de cumpérare al
acestui teren, nr. 8675/15.07.2026;
- Referatul de specialitate nr.8680 din 15.07.2026 intocmit de compartimentul de
specialitate din cadrul Primériei orasului Topoloveni;
- Raportul de evaluare inregistrat la Registratura generald a Primériei Topoloveni sub nr.
7942 din 30.06.2026, intocmit de cétre evaluator — Membru Corporativ ANEVAR SC
TOTAL ROM PROIECT SRL , care reflectd valoarea de piatd a terenului in suprafatd de
956 mp, conform mdésurdtorilor cadastrale si actului de proprictate, categoria de folosinta
arabil, identificat cu nr. cadastral 87774 inscris in Cartea Funciard nr. 87774 a orasului
Topoloveni, situat in intravilanul orasului Topoloveni, Tarla 12, Parcela 376-379, judetul
Arges, proprietatea domnilor Costache Gabriela si Lungu Andrei-Mircea, potrivit céruia:
Valoarea de piata a terenului in suprafatd de 956 mp descris mai sus este de 7.000 EURO,
echivalentul a 36.674 lei, curs valutar 1 eur = 5,2391 lei, afisat de BNR, valabil la data
evaludrii;
- Oferta de vinzare nr.8150 din 03.07.2026, formulati de Costache Gabriela, cu domiciliul

in mun. Pitesti, judetul Arges si Lungu
Andrei -Mircea, cu domiciliul in mun. Bucuresti,

, in calitate de proprietari ai terenului in suprafati de 956
mp, identificat cu nr. cadastral 87774, inscris in Cartea Funciard nr. 87774 a localititii
Topoloveni, situat in intravilanul orasului Topoloveni, Tarla 12, Parcela 376-379, judetul
Arges;

- Procesul verbal nr. 8661 din 15.07.2026, incheiat cu ocazia desfdsurdrii sedintei de
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negociere a prefului de achizitie a terenului in suprafatd masuratd de 956 mp, categoria de
folosinta arabil, identificat cu nr. cadastral 87774, inscris in Cartea Funciard nr. 87774 a
orasului Topoloveni, situat in intravilanul orasului Topoloveni, Tarla 12, Parcela 376-379,
Jjudetul Arges, prin care Comisia constituita prin Dispozitia Primarului Orasului Topoloveni
nr. 233 din 08 iulie 2026 a negociat cu proprietarii pretul de véanzare al acestui teren,
stabilindu-se de comun acord ca pretul final de vdnzare-cumpdrare si fie de 35.674 lei;

- Certificat suplimentar de mogtenitor nr. 52 din 11.07.2024 ( Dosar succesoral 61/2024)
si Extrasul de Carte Funciara pentru informare, nr. cerere 12503/25.06.2026;

Vazand prevederile actualizate ale urmitoarelor acte normative:
- Art.863 lit. a) din Cod civil aprobat prin Legea nr. 287/2009, referitor la Dreptul de
proprietate publica;
- Art.1650 alin.(1) din Cod civil aprobat prin Legea nr. 287/2009, referitor la contractul de
vanzare-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 céruia
au fost intocmite rapoartele de evaluare de cdtre evaluator autorizat prin care si se
stabileascd valorile de piatd ale terenurilor ce urmeazd a fi cumpérate de UAT Oras
Topoloveni;
- Legea nr. 7/1996 a cadastrului si publicitatii imobiliare, cu modificérile si completarile
ulterioare;
- O.G.R. nr.43/1997, privind regimul juridic al drumurilor, cu modificarile si completarile
ulterioare;
- Norme Tehnice privind proiectarea si realizarea strdzilor in localititile urbane, aprobate
prin Ordinul nr. 49/27.01.1998, cu completérile si modificérile ulterioare.
- Legea nr.24/2000 privind normele de tehnicd legislativd pentru elaborarea actelor
normative, cu modificérile si completarile ulterioare;
- Art.129 alin.(2) lit. b) raportat la alin.(4) lit. €), f) din C. adm. aprobat prin OUG
nr.57/2019 cu modificérile si completérile ulterioare;

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

HOTARASTE:

Art.1. Consiliul Local al Orasului Topoloveni, in numele i pentru cumpéritorul
UAT Orasul Topoloveni, aprobda Raportul de evaluare inregistrat la Registratura Generald a
Primériei Topoloveni cu numdirul 7942 din 30.06.2026, intocmit de cétre evaluator —
Membru Corporativ ANEVAR SC TOTAL ROM PROIECT SRL, ce se constituie ANEXA
Nr.1 la prezenta hotarare;

Art. 2, (1) Consiliul Local al Orasului Topoloveni, in numele si pentru cumpéritorul
UAT Oragul Topoloveni, aprobd cumpdrarea de citre UAT Orasul Topoloveni a terenului in
suprafatd de 956 mp, categoria de folosinti arabil, identificat cu nr. cadastral 87774, inscris
in Cartea Funciara nr. 87774 a oragului Topoloveni, situat in intravilanul orasului
Topoloveni, Tarla 12, Parcela 376-379, judetul Arges, la pretul final de vanzare-
cumpirare rezultat din Procesul verbal de negociere nr. 8661 din 15.07.2026, ca fiind

35.674 lei;
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(2) Se constituie anexd la prezenta hotdrére si face parte integranta din aceasta,
urmatorul Inscris: Procesul verbal de negociere nr.8661 din 15.07.2026—ca ANEXA Nr.2;

Art.3. Se imputerniceste Primarul orasului Topoloveni si semneze, din partea
cumpdratorului UAT Oragul Topoloveni, contractul de vanzare a terenului si la preful
mentionate la articolul 2.

Art.4. (1) Secretarul general al orasului Topoloveni va comunica prezenta hotérére:
- Prefectului judetului Arges pentru exercitarea controlului de legalitate;
- Primarului orasului Topoloveni si compartimentelor de resort din aparatul siu de
specialitate pentru punerea in aplicare a hotérarii;
- Véanzitorilor terenului care au formulat oferta de vanzare;

- Oricéror persoane interesate.
(2) Compartimentul ,,Relatii Publice” va aduce la cunostintd publicd prezenta

hotarére prin publicare in Monitorul Oficial Local al Orasului Topoloveni - Subeticheta
"HOTARARILE AUTORITATII DELIBERATIVE” - care poate fi accesat de la
urmatoarea adresd: www.cjarges.ro/en/web/topoloveni/monitorul-oficial-local.

Proiect de Hotdrdre initiat de cdtre Avizat pentr

Primarul; ‘ ni Secretar Genergl all Li-
Gh , Costin Bo

Nr. 55 din 16.07.2026
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JUDETUL ARGES

PRIMARIA ORAS TOPOLOVENI

Strada Calea Bucuresti, Nr 111, CP 115500

Tel. 0248/666259; Fax 0248/666469;

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

Operator de date cu caracter personal nr.3341

Activitatea Primiriei orasului Topoloveni se supune prevederilor Regulamentului UE nr.679/2016
privind prelucrarea datelor cu caracter personal

Compartiment Urbanism, Amenajarea Teritoriului, Fond Funciar, Cadastru, Arhivd, Mediu
Nr. 8680 din 15.07.2026

RAPORT DE SPECIALITATE
la proiectul de hotiirire referitor la insusirea raportului de evaluare /ntocmite de citre evaluator
autorizat, privind valoarea de piati pentru suprafata de 956 mp teren arabil, situat in intravila-
nul orasului Topoloveni, Tarla 12, Parcela 376-379, judetul Arges, ce urmeazi a fi achizitionat de
UAT Oras Topoloveni, in vederea realizirii unui drum de legitura intre DN7 si Centura Oras
Topoloveni, precum si aprobarea pretului final de campérare al acestui teren

Analizand proiectul de hotirare initiat de Primarul Orasului Topoloveni, insotit de
Referatul de aprobare, structurile de specialitate din cadrul aparatului de specialitate al
primarului formuleaza urmétorul raport:

1. Oportunitatea si argumentarea tehnici (Compartimentul Urbanism si Cadastru)

Necesitatea investitiei: Realizarea drumului de legétura intre drumul national DN7
si Varianta de Ocolire (Centura) a Orasului Topoloveni reprezintd o prioritate strategica
pentru infrastructura rutierd locald. Aceasta investitie va asigura preluarea traficului greu,
fluidizarea circulatiei in zona centrald si reducerea poluarii.

Identificarea imobilului: Pentru executia lucrarilor tehnice, este afectata o suprafata
de 956 mp, teren arabil situat in intravilanul oragului Topoloveni, Tarla 12, Parcela 376-
379. Imobilul este corect identificat din punct de vedere cadastral, detinand nr. cadastral
87774 si fiind inscris in Cartea Funciara nr. 87774 a orasului Topoloveni.

Situatia juridic3 actuala: Terenul se afla In proprietatea privatd a numitilor Costache
Gabriela si Lungu Andrei-Mircea, conform Certificatului suplimentar de mostenitor nr.
52 din 11.07.2024. Pentru demararea lucrarilor, imobilul trebuie si treacd in proprietatea
publicd a localitatii.

2. Aspecte economice si financiare (Compartimentul Economic)

Evaluarea: Raportul de evaluare nr. 7942 din 30.06.2026, intocmit de evaluatorul
autorizat SC TOTAL ROM PROIECT SRL (Membru Corporativ ANEVAR), a stabilit
valoarea de piati a terenului la suma de 7.000 EURO (echivalentul a 36.674 lei, la cursul
BNR de 1 EUR = 5,2391 lei, valabil la data evaluarii).

Negocierea: In urma sedintei Comisiei de negociere instituite prin Dispozitia
Primarului nr. 233/08.07.2026, consemnati in Procesul-verbal nr. 8661 din 15.07.2026, s-



a agreat cu proprietarii pretul final de achizitie de 35.674 lei.

Sursa de finantare: Suma necesara achizitiei va fi asigurata integral din bugetul local
al UAT Oras Topoloveni, in cadrul creditelor bugetare aprobate pentru sectiunea de
dezvoltare/investitii.

3. Legalitate si avizare juridici (Compartimentul Juridic)

Proiectul de hotérire respectd in totalitate prevederile actelor normative in vigoare,
respectiv:

Art. 129 din O.U.G. nr. 57/2019 (Codul Administrativ): Consiliul local are atributii
privind administrarea domeniului public si privat al comunei, oragului sau municipiului si
hotaraste achizitionarea de bunuri in numele unitétii administrativ-teritoriale.

Art. 1650 si urmitoarele din Legea nr. 287/2009 (Codul Civil): Reglementeaza
conditiile de validitate ale contractului de vénzare-cumpdrare.

O.G. nr. 43/1997 privind regimul drumurilor: Impune obligativitatea detinerii
terenurilor aferente drumurilor de catre administratorul acestora.

Concluzii

Intrucat sunt indeplinite toate conditiile de natura tehnicd, economica si juridica,
apreciem ci proiectul de hotirare este legal, oportun si fundamentat, indeplinind cerintele
de tehnica legislativa prevazute de Legea nr. 24/2000.

Drept urmare, compartimentele de specialitate avizeazi favorabil prezentul proiect
de hotirare, in vederea supunerii spre dezbatere si adoptare in sedinta Consiliului Local

al Orasului Topoloveni.

INTOCMIT,
Inspector superior Mocanu Elena
Inspector cadastru funciar Daniel N3



JUDETUL ARGES

PRIMARIA ORAS TOPOLOVENI

Strada Calea Bucuresti, Nr 111, CP 115500

Tel. 0248/666259; Fax 0248/666469;

E-mail: primarie@topoloveni.cjarges.ro; topoloveniid 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, Amenajarea Teritoriului, F ond F unciar, Cadg
Nr. 8675 din 15.07.2026

REFERAT
pentru Proiectul de Hotirére referitor la insusirea raportului de evaluare intocmite de catre
evaluator autorizat, privind valoarea de piatd pentru suprafata de 956 mp teren arabil, situat in
intravilanul orasului Topoloveni, Tarla 12, Parcela 376-379, judetul Arges, ce urmeaza a fi
achizitionat de UAT Oras Topoloveni, in vederea realizrii unui drum de legiiturd intre DN7 si
Centuri Oras Topoloveni, precum si aprobarea pretului final de cumpirare al acestui teren

Proiectul de hotiirdre se intemeiazi pe dispozitiile urmdtoarelor acte normative:
- 0.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. 7/1996 a cadastrului si publicitdtii imobiliare, cu modificdrile si completdrile
ulterioare;
- Legea nr. 24/2000, privind normele de tehnicd legislativd pentru elaborarea actelor
administrative, cu modificdrile si completdrile ulterioare;
- O.G.R. nr43/1997, privind regimul juridic al drumurilor, cu modificdrile §i completdrile
ulterioare;
- Norme Tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor in localitdtile urbane, aprobate prin
Ordinul nr. 49/27.01.1998, cu completdrile si modificdrile ulterioare.

1. Avind in vedere:

- Raportul de evaluare inregistrat la Registratura generald a Primariei Topoloveni sub nr. 7942
din 30.06.2026, intocmit de citre evaluator — Membru Corporativ ANEVAR SC TOTAL ROM
PROIECT SRL , care reflectd valoarea de piatd a terenului in suprafatd de 956 mp, conform
misuritorilor cadastrale si actului de proprietate, categoria de folosina arabil, identificat cu nr.cadastral
87774 inscris in Cartea Funciari nr. 87774 a orasului Topoloveni, situat in intravilanul orasului
Topoloveni, Tarla 12, Parcela 376-379, judetul Arges, proprietatea domnilor Costache Gabriela si
Lungu Andrei-Mircea, potrivit cdruia:

- Valoarea de piatd a terenului in suprafatd de 956 mp descris mai sus_este de 7.000 EURQO .,
echivalentul a 36.674 lei, curs valutar 1 eur = 5,2391 lei, afisat de BNR, valabil la data evaludrii;




- Olerta de vanzare nr.8150 din 03.07.2026. formulaid de dnii Costache Gabriela, cu domiciliul
in mun. Pitesti, KNG ... Arges si Lungu Andrei -Mircea, cu
domiciliul in mun. Bucuresti, I
in calitate de proprietari ai terenului in suprafata de 956 mp, identificat cu nr. cadastral 87774, inscris
in Cartea Funciard nr. 87774 a localitdtii Topoloveni, situat in intravilanul orasului Topoloveni, Tarla
12, Parcela 376-379, judetul Arges;

- Procesul verbal nr. 8661 din 15.07.2026, incheiat cu ocazia desfasurdrii sedintei de negociere a
pretului de achizitie a terenului in suprafati masuratd de 956 mp, categoria de folosintd arabil,
identificat cu nr.cadastral 87774, inscris in Cartea Funciard nr. 87774 a orasului Topoloveni, situat in
intravilanul orasului Topoloveni, Tarla 12, Parcela 376-379, judetul Arges, prin care Comisia
constituitd prin Dispozitia Primarului Orasului Topoloveni nr. 233 din 08 iulie 2026 a negociat cu
proprietarii pretul de vénzare al acestui teren, stabilindu-se de comun acord ca pretul final de
vinzare-cumpdrare sd fie de 35.674 lei:

. Ludnd act de faptul cd, achizitionarea acestui teren de cdtre UAT Oras Topoloveni este
necesard si oportund in vederea realizdrii unui drum de legdturd intre DN7 si Centurd Oras
Topoloveni, esentiald fiind conditia detinerii in proprietate publicd a terenului de cdire
unitatea administrativ teritoriald,

Pentru toate aceste considerente, propunerile noastre sunt urmitoarele:

1) Insusirea Raportului de evaluare inregistrat la Registratura Generald a Primdriei Topoloveni
cu numdrul 7942 din 30.06.2026, intocmit de cdtre evaluator — Membru Corporativ ANEVAR
SC TOTAL ROM PROIECT SRL ;

2) Aprobarea cumpdrdrii de citre UAT Orasul Topoloveni a terenului in suprafatd de 956 mp,
categoria de folosintd arabil, identificat cu nr.cadastral 87774, inscris in Cartea Funciard nr.
87774 a orasului Topoloveni, situat in intravilanul orasului Topoloveni, Tarla 12, Parcela 376-
379, judetul Arges, la pretul final de vinzare-cumpdrare rezultat din Procesul verbal de
negociere nr. 8661 din 15.07.2026, ca fiind 35.674 lei

3) Imputernicirea Primarului Orasului Topoloveni sd semneze din partea cumpdratorului UAT
Orasul Topoloveni, contractul de vdnzare-cumpdrare in formd autenticd

Atasdm la prezentul referat urmdtoarele documente:
- Oferta de vanzare nr.8150 din 03.07.2026, formulatd de dnii Costache Gabriela si Lungu

Andre-Mircea
Certificat suplimentar de mostenitor nr. 52 din 11.07.2024 si Extrasul de Carte Funciara

pentru informare;
- Raportul de evaluare inregistrat sub nr.7942 din 30.06.2026;

- Procesul verbal nr. 8661 din 15.07.2026

Al3turat va inaintim proiectul de hotdrére, asa cum a fost formulat!

INTOCMIT,
Inspector superior Mocanu Elena
Inspector cadastru funciar Daniel
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Documente
el
UN HPR {Iniuncy Najionald a Notarilor Publici din Roménia
BIROU INDIVIDUAL NOTARIAL
BOGOS NICOLETA ROMANITA

Licenta de functionare ar. 2790/2451/2013

h somenl Adresa: Pitesti, str. Exercitiu nr, 107, bl. D24, sc. A, ap. 2. jud. Arges

-_— s Tel: 0248 67 22 22, Fax: 0248 6722 22

Email: romanita; bogos@yahoo.com

Dosar succesoral nr, 61/2024

CERTIFICAT SUPLIMENTAR DE MOSTENITOR NR. 52
suplimentar la Certificatul de mogtenitor nr. 33 din data de 24.04.2015 emis in Dosarul
succesoral Nr. 3872013 de B.IN. Bogos Nicofeta Romanifa cu sediul in mun. Pitesti, jud. Arges,

Data 11.07.2024

BOGOS NICOLETA ROMANTTA, notar public, cercetind piesele dosarului de mai sus, precum

si incheierea finald respectivd, in temeiul art. 12 fit. ¢) si al art. 115 din Legea notarilor publici §i 8
activitdyii notariale nr. 3671995, republicatd, cu modificdrile uiterioare, centific urmitoarcle:

De pe urma defunctului, LUNGU VICTOR, decedat NN, fost co ultimul

domicilin_in Municipiul Pitesti, TNTIRARDTNUINUE, jud. Arges, I

au rAmas urmétoarele bunuri si urmatorii mogtenitori legali:

L MASA SUCCESORALA:
fn afara bunurilor descrise in Certificatul de Mostenitor nr. 33 din data de 24.04.2015
emis in Dosarn! succesaral Nr. 38/2015 de B.LN. Bogos Nicoleta Romanifa cu sediul in mun.
Pitegti, jud. Arges. defunctul a mai stipdnit urmiltoarele bunuri:

A. BUNURI MOBILE : mai sunt alte bunuri mobile in sfara celor declarate in Certificain! de
mogtenitor nr. 33 din data de 24.04.2015 emis in Dosarul succesoral Nr. 3872015 de B.ILN. Bogos
Nicoleta Romenija cu sediul i mem. Pitesti.

B. BUNURI IMOBILE:

1. Suprafata totald de 936 m.p. teren arabil{din acte 356 m.p. + 400 m.p.), nelmprejmuit,

situard in inrravitanul Oragulul Topoloveni, tarla 12, pareelele 376-379, judetol Arges, limitcle §i
configurajia fiind cele din documentsgia cadastrali avizatd de ANCPI-OCPI Arges, Registrul Cadastral
al Imobilclor UAT Topolaveni, Act Normativ 18.7/1996 emis de Parlamentul Roméniei, imobil cu
numir cadastral 87774 pentru care s-a intabulat dreptul de proprietate 1a OCPI-BCPI Topoloveni
in cartea funciard nr. 87774 a localitifii Topolovenl, cu incheierca nr.5764 din data de 10.04.202%
cliberaté de BCPI Topoloveni ca urmare a finalizérii inregistrarii sistematice. Jmobilul se giseste In
registrul cadastrlui general al imobilelor sub nr. 4434,
Terenul descris mai sus este liber de sarcini §i servitufi, conform Extrasului de carte funciard
pentry informare nr.9281 din data de 25.06.2024 elib. de OCPI-BCPI Topoloveni.
Tereaul descris mai sus a fost dobandit de defunct ca bun propriu, prin partsj succesoral, iegire din
indiviziune, conform Sentinfef civile nr.2474 din Sedinja publicd din data de 7 marrie 2000 pronuntard
in Dosarul nr. 862071999 ol Judecdtoriei Pitesti. Jud. Arges ramasd definitivd conform Daciziei Civile
nr. 144 din Sedinga publica din 8 februarie 2001 prommjatd in Dosarul nr. 2633/2000 of Tribunalul
Arges - Secyia Civild, sentinta in care terepul era dispus in 2(dou#) amplasamente, respectiv: 586 m.p.

1
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SR b a RN Mmegmeiee f e m beses assre  preusn e B madtedsit s By M saminly vt

gree e nan 9 o s anan a [ L2
properctite, by bsy o bl Looge Vicwsr, T Sud oaesen oo, s e Vet - Agromet §i 40\
ot.p, berem arabii(1/2 din parcels A 2 din ponctol “Acasd-Agrmisec™)., cu vecinii: 18 Nord —Lu
Tudor, I Est - lotul Lungu Tudor, Ia Sud - rest proprictate $i ln Vest - Agromec.

MENTIUNE: Prin Sentinja civili ar.2474 din Sedings publicd din data de 7 martie 2004

pronungaid in Dosarul nr, 8620/199% al JudeeBtorici Pitesti, Jud. Arges rimasd definitivd conform

Deciziei Civile or. 144 din Sedinta publica din 8 februarie 2001 pronuntati in Dosarul ne. 2633/2000 4

Tribunalul Arges - Sectin Civild, s-¢ crewt o swvitute de trecere pe o suprafatd de 40 m.p.. (lungime

towld de 10 m. §i idgime de 4 m.) disiribuiri pe hotaruf de sud , de la Iotul Lungu Victor la caldy

publicd(Dvum Agromec) acordas lui Lungu Tudor far Lungs Tudor, la rdndul séu a creat o servituse Catv
de trecere pe o suprafaja de 40 mp. (Tangime iolald de 10 m. i ldtime de 4 m) in vecindiatea cu

Agromec, pentru lotul Lungu Victor, cu acces la calea publicd

Terenul este declarate in evideniele Primariei Omgului Topoloveni, are achitate la zi toate taxcle §i
impozitele asa cum rezultd din Certificarul de atestare fiscold nr.6492 din dota de 19.06.2024 §i este P
inscris Tn registrul agricol asa cum rezultd din Adeverinfa de rof ar.6493 din data de 19.06.2024 ambele

eltherate de Primdria Oragului Topoloveni .

DATORIL: NUSUNT .
Nu s-a intocmit miventar.
Natra succesiunii: LEGALA

Tog
1L MOSTENITORI LEGALIL jU(
1. COSTACHE GABRIELA, cetitesn romdn, domicilias in Municipiul Pitesti. [ io

jud. Arges, I

Y cireiz, o calitate de fiicd, conforn- Su

art. 975 Cod Civil, i revine cota de 12 din intrenga masd succesorali.

nr
2. LUNGU ANDREI-MIRCEA romdn, domiciliat in Municipiul Buctresti, NI
& e ce

e, 3 ruia, in
calitate de nepot de fiv predecedat (LUNGU GEORGEL, decedat _ , conform
art. 975 Cod Clvil, i revine cota de 12 din intreaga masd snceesoraff—— ———e

Sunt stefiini de succesiune prin:
Repungare in termen:'NU SUNT.
Aplicarca prezumiiei de renuntare, conform art. 8112 Cod civil: NU SUNT,
Declaratie de neacceptare: NU SUNT.
Sunt nedemni de a magteni: NU SUNT.
S-a perceput onorariul in suma de 1,000 lei + 190 lsi TVA, schitat cu chir. Nr. 1228 /2024, dis
care suma totald de 70 lei{25+45)+TVA reprezintd cheltuieli pemtru arlivares §i pastrarca actului @

arhiva notarului public, . .
$-a incasat impozit 1% conform art 1|1 Codulsi Fiscal in sum@ de 384 lei cu chit. or./146 /2024

(din carc suma de 192 lei s-a achitat de cdtre COSTACHE GABRIELA pt. cota de 1/2(50%) cit detine
din masa succesorald: 9,120 lei x 1% = 192 fei §i sura de 192 lei s-a achizt de citre LUNGU

ANDREL-MIRCEA, pt. cota de 1/2(50%) cil detine ig-masa succesorali: 19.120 fei X 1% = 192 Jey),
Eliberar azi 11.07.2024
Red. D.C.

VA IR NITART

Noti: Mogtenitorii au lust la \dedgatini Ge g nozitile Codului Fisca}. completar ¢
modificat, §i in consecin{d se obligh ca in wfFrdg’ I CeTile de la data prezentului act, s# depun

declaraii de impunere cu privire 2 bunuri'd'ce ;'r-mpun masa succesorald, la compartimentul &
specialitate din cadrul Primdriei . L2
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i Oficiul de Cadastru ¢ Publicitate imobiliars ARGES . Necweerg © 12503

[ J v Biroul de Cadastru i Publicitats imabitiars Topoloveni . 5

4 i LT S
. A 026"

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA 08 ver e

PENTRU INFORMARE | ﬁ =
Carte Funciard Nr, 87773 Topoloveni .l [l “ml ““

A. Partea I. Descrierea Iimobiluiul
TEREN Intravilan

Adresa: |ud. &rges, UAT Tegoloveni. Loc. Topoloveni

Nr, e, ' E % -
Pt r. :::;;Tﬁ': Nrl Suprafata* (mp) Obasrvatii / Referinte
Al 87774 956 |Teten neimpreymuit:

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoars ia dreptul de proprietate si alte drepturi resle Referinte
5764 / 10/04/2024 -
Registrul Cadastral al Imobilelor (UAT Topoloveni): Act Normativ Ig.7/1996 emis de Parlamentul Romaniei:
Se infiinteaza cartea funciara a imobitului 87774 ¢a urmare a finalizarii al
Bl inregistrari sistematice, !mobilul se gaseste in registrul cadastral al

imobilelor sub numarul 3444, L

10861/ 17/07/2024 ;

Act Notarial nr. 52. din 11/07/2024 emis de Bogos Nicoleta Romanita;

| g3 |Intabulare, drept de PROPRIETATE, bun propriu, dobandit prinl Y| :
Succeslune cota asctuaia 172

1} COSTACHE GABRIELA

intabyu are, drept de PROPRIETATE. bun propru, dobandit pnnl Al

[Succesiune, cota actuala 1/2

1} LUNGU ANDREI-MIRCEA

B4

C. Partea [ll. SARCINI .

| Inscrieri privind dezmembrimintele dreptului de propristate, drepturi resle Referinte
de garantie 5i sarcini

N SUNT

f)m Hnent care run(uw r.wl- € ramrtw mﬂomi pmm}-ﬂv w n-*wm’wr'iw qun Nr n/?/.?ﬂ()l
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Carte Funciara Nr. 87774 Comuna/‘Om;!Municr'piu: Topoloveni
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral _|Suprafata {mp)* ; Observatii / Referinte
87774 956

* Supralats este deterrminata in planu de proiectie Stereo 1.
DETALN LINIARE IMOBIL

R

TR

Date referitoare la teren

ne | Categorie |1 Supraf; = < ;
,:,; fol :;‘nmi L ‘Tm p)at‘ Tarla Parceld | Nr.topo Observatji / Referinge
1i arabil |DA| 956 | 12 376-379 -

Date referitoare fa constructli

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentslor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct Punct Lungime
inceput| X/Y stargit| X7 ”92‘(';“}
1| S0, B 2| wraslain 3.731:
358.060,951 | 16808318
2| SUsEE T 3| SOREITEN T 10.59;
358,064,315 | 36B.073.148 !
T3 S0s.847,603 RN TN E) 5618
‘ 368.073,198 | 368.077.861 :
| 4 S05.8%0,/37 5 S0L.A53.0u88 4.434
168,577,861 | 168081 152! ;

Dociment care cantine date Cu Caracker pessonal, protesate de prevederite Legh Nr. 57772001,

SPHGITRENE CrLiite (g aorehs epay.ancpl.re
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Carte Funciara Nr. 87774 Comuna/Oras/Municipiu: Topoloveni

Punct Punct Lungime

XiY s X/Y segment

Inceput sflrgt gl

- S R T B| TaE30210 4. 052
IGB.381.162 | 368.683,341

€| 505850279 7| 505.847,572 4_054!
| 368.083,34) 360.084,322!

| TEE%. AT 572 B SO ETIESA 1S 655
368.066,323 368.067,332

8| 505.825,854 9 505.830,123] 15.67|
IBR.OG7,332 368.054.32:
1

9 505830123 10| 505776501, 896 233
36R,054,32 67,674,611

10 505776501 11 SohB sl B.997
367974411 | 367.970.889}

{1 505.782.547 1) 505845163, 109.69

—
E 36?.979‘8991 | 368.060,951

R | | sty 1o =
“"Lungimi @ segmenteior sunt determinate in alanui de proleciie Sterso 70 §i sunt rotunjite ta 1 milimetru.
»w Qistanta dincre puncte este formata din segmante cumdulate ca sunt mai mici decit valoares 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCP! contine informatiile din cartea
funciara active la data generdrii. Acesta este valabil in conditiile prevadzute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exciusiv in mediul electronic, pentru activititi si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizich a
documentului, fard semnaturd olografd, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitdtii
care a solicitat prezentares scestui extras.

Verificarea corectitudinii i realititii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www_ancpl.ro/verificsre, folosind codul de verificare online disponibil In antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de 1a momentul generiri documentului.

Data gl ora geneciiri,
25/06/2026, 09:36

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarll imobilalor. Pentru alyl solicitangl. q.oftu\
extrasului este de 25 de lel la ghiseu, respectiv 20 de lei dacé este obtinut online prin pi a

http://epay.ancpl.ro

[ipcament cane Confine date ci caracter persanal, protejats de provedeie Logh Sr. 622/2004, -

SR I et o AT TR g T G eSOy Spay RNCHLID

SC TOTAL ROM PROIECT SRL



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(i yahoo.com
Operator de date cu caracter personal nr.3341

Activitatea Primdriei orasului Topoloveni se supune prevederilor Re, ularentulii DE 1ir.679/2016
privind prelucrarea datelor cu caracter personal

BT 0t Jok

VIZAT
SRIMAR,
rghijhi Botarci

PROCES VERBAL

Incheiat azi, 15.07.2026, cu ocazia desfisurdrii sedintei de negaciere a prf,{iului de achizitie a
terenului in suprafati de 956 mp, conform mdsurdtorilor cadastrale si actului de proprietate, cu
categoria de folosintd arabil, inscris in Cartea Funciard nr. 87774 a localititii Topoloveni, avind nr.

cadastral 87774

Comisia de negociere, constituitd prin Dispozitia Primarului Orasului Topoloveni nr. 233
din 8 iulie 2026, are urméitoarea componenta:
1. NASTASE MARIUS DANIEL - inspector cadastru funciar;
2. MOCANU ELENA — inspector fond funciar;
3. DINA DANIELA — consilier juridic;
4. GROSU ANEMONA - consilier economic;
5.POSA FELICIA — consilier achizitii publice.

La sedinta de negociere participa si proprietarii/vanzatorii Costache Gabriela, cu domiciliul in
mun. Pitesti, Cal. Bascovului nr. 11, bloc B4, sc.A, ap.16, judeful Arges si Lungu Andrei -Mircea, cu
domiciliul in mun. Bucuresti, Bd. Constantin Brancoveanu nr. 130-132, bloc 34, sc.4, ap. 127, sector 4,
care precizeazd ca isi mentin intenfia de véanzare a terenului in suprafati de 956 mp, conform
madsurdtorilor cadastrale si actului de proprietate, cu categoria de folosintd arabil, inscris in Cartea
Funciard nr. 87774 a localititii Topoloveni, avind nr. cadastral 87774.

in deschiderea sedintei se precizeaza faptul ca achizitionarea terenului mentionat mai sus este
necesard in vederea realizarii unui drum de legaturd intre DN7 si Centurda Oras Topoloveni, sens in
care, la solicitarea UAT ORASUL TOPOLOVENI, a fost intocmit Raportul de evaluare inregistrat la
Registratura generald a Primariei Topoloveni sub nr. 7942 din 30.06.2026, de citre evaluator — Membru
Corporativ ANEVAR SC TOTAL ROM PROIECT SRL, care reflecta valoarea de piatd a terenului .
In continuare, se di citire raportului de evaluare, care reflectd valoarea de piatd privind
terenul in suprafatd de 956 mp, conform mdsurdtorilor cadastrale §i actului de proprietate, categoria
de folosinti arabil, identificat cu nr.cadastral 87774 inscris in Cartea Funciard nr. 87774 a orasului
Topoloveni, situat in intravilanul orasului Topoloveni, Tarla 12, Parcela 376-379, judetul Arges,
proprietatea domnilor Costache Gabriela si Lungu Andrei-Mircea, potrivit caruia:
- Valoarea de piatd a terenului in suprafatd de 956 mp descris mai sus este de 7.000 EURO,
echivalentul a 36.674 lei, curs valutar 1 eur = 5,2391 lei, afisat de BNR, valabil la data evaludrii;




Se fac discutii asupra stabilirii pretului, pentru terenul descris mai sus, ce urmeaza a fi
achizitionat de UAT Orasul Topoloveni.
fn urma discutiilor s-a convenit in unanimitate ca proprietarii sa vandd UAT Orasul
Topoloveni terenul in suprafafd totald de 956 mp, conform mdsurdtorilor cadastrale $i actului de
proprietate, categoria de folosintd arabil, identificat cu nr.cadastral 87774 inscris in Cartea
Funciari nr. 87774 a orasului Topoloveni, situat in intravilanul orasului Topoloveni, Tarla 12,
Parcela 376-379, judetul Arges, la pretul final de _35.674 lei , ludnd act de faptul cd UAT Orasul
Topoloveni a suportat cheltuielile ocazionate cu intocmirea raportului de evaluare nr.7942 din
30.06.2026.

Pretul final negociat de 35.674 lei, rezultat din prezentul PROCES VERBAL DE NEGOCIERE
urmeazi si fie supus spre aprobare Consiliului Local al Orasului Topoloveni, urméand ca ulterior s fie
incheiat contractul de vAnzare cumpdrare in formi autentica.

Nu au fost obiectiuni cu privire la modul de desfasurare a sedintei de negociere.

Prezentul Proces Verbal a fost incheiat in 2 (doui) exemplare, unul pentru comisia de negociere
si unul pentru vanzator.

Proprietari
Costache Gabriela ____
Lungu Andrei -Mirc

Comisia de negociere :
1. NASTASE MARIUSZ
2. MOCANU ELENA
3. DINA DANIELA
4, GROSU ANEMON
5.POSA FELICIA _
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PROCES VERBAL DE PREDARE - PRIMIRE
din data de 30.06.2026

Prestatorul: el 1l
1

SC "I',OTAL ROM PROIECT SRL, cu sediul in municipiul Pitesti, strada Stefan Cel
Mare, nr. 39, bloc P18, sc. D, ap. 1, judetul Arges, inregistrata la RC sub nr. J03/603/2008, avand
cod de inregistrare fiscala RO 23496060, in calitate de prestator,

- a predat beneficiarului 2 exemplare ale raportul de evaluare, privind determinarea
valori de piata a terenului in suprafata de 956 mp identificat cu nr. cadastral 87774
inscris in CF nr 87774 a orasului Topoloveni in vederea vazarii-cumpararii conform

achizitiei din Sistemul Electronic de Achizitii Publice cu numarul DA40609922.

&
Beneficiarul:

ORASUL TOj’OLOVENI, cu sediul in orasul Topoloveni, Calea Bucuresti, nr. 111,

judetul Arges, cod fiscal 4229725, in calitate de beneficiar reprezentata prin ...................

- a primit 2 exemplare ale raportul de evaluare, privind determinarea valori de piata a
terenului in suprafata de 956 mp identificat cu nr. cadastral 87774 inscris in CF nr
87774 a orasului Topoloveni in vederea vazarii-cumpararii conform achizitiei din

Sistemul Electronic de Achizitii Publice cu numarul DA40609922.

Am predat

Am primit

Prestator,

SC TOTAL ROM PROIECT SRL
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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 P1 8,sc D, ap. 1,
Fax: 0348814607, Telefon: 0744365795

E-mail: officeitotalromproiect.ro
Nr. 84/25 06 2026

RAPORT DE EVALUARE

privind

estimarea valorii de piatd, pentru o suprafaté de teren intravilan de 956 mp

Adresa : ORAS TOPOLOVENI, JUDETUL ARGES

Proprietari : COSTACHE GABRIELA si LUNGU ANDREI-MIRCEA
Solicitant : UAT TOPOLOVENI

Destinatar : UAT TOPOLOVENI

Evaluator : TOTAL ROM PROIECT SRL

Raportul este confidential, avand circuit exclusiv intre partile citate. Este neautorizata orice alfa utilizare, publicare integrala sau fragmentala a lucrani, precum
si orice citare in alte scopuri a datelor, numelor si informatiilor cupnnse, inclusiv valori. Intentia de fransmitere catre terti 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

Cétre:

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 documentele de
proprietate ale 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 editia 2025 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 pentru a dezvolta
impreuna aplicatii ulterioare.

Cu stima,

SC TOTAL ROM PROIECT SRL
Membru Corporativ ANEVAR
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CUPRINS

Sinteza Raportului de Evaluare
I. Termenii de referinta ai evaluarii
Identificarea si competenta evaluatorului
Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati
Utilizarea desemnata
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 si ipoteze special semnificative
10 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
11. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare a bunurilor editia 2025
12. Descrierea raportului
Il. Prezentarea datelor
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, incluzénd vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
1l Anallza pietei imobiliare
V. Analiza celei mai bune utilizari
V. Evaluare
1. Abordarea prin piata

XN AN =

N N

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

Evaluator SC TOTAL ROM PROIECT S.R.L.
Autorizatie membru Nr. 0252 emisa in 01.01.2026, valabil pana la 31.12.2026.
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 2026.
Solicitantul evaluarii UAT TOPOLOVENI.
Identificare client Cod identificare fiscala 4229725.
Adresa client client Oras Topoloveni, judetul Arges.
Utilizator desemnat UAT TOPOLOVENI.
Proprietatea evaluata Teren intravilan, in suprafata de 956 mp, conform masuratorilor

cadastrale si actului de proprietate, deschiderea este de 7 m, categoria
de folosinta arabil.

Identificare Nr Carte Funciara: 87774 a orasului Topoloveni, judetul Arges.
Nr cadastral: 87774.

Utilitati existente Apa curenta, curent electric, canalizare, gaze naturale , la aproximativ
50 m de teren .

Proprietari COSTACHE GABRIELA si LUNGU ANDREI-MIRCEA.

Adresa proprietatii oras Topoloveni, judetul Arges.

Cod postal 115500.

Ipoteze speciale Nu este cazul.

Data inspectiei 22.06.2026; inspectia s-a realizat de evaluator autorizat Edulescu
Nicolae.

Data evaluarii 22.06.2026.

Data finalizare raport 25.06.2026.

Curs valutar 1 euro = 5,2391 lei, afisat de BNR, valabil la data evaluarii

Scopul evaluarii Vanzare cumparare.

Tipul valorii Valoarea de piata.

Valoarea de piata 7.000 euro, echivalentul a 36.674 lei.
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SC TOTAL ROM PROIECT
Membru Cormporativ ANEVAR

EDULESCU NICOLAE
Evaluator autorizat El, EPI, EBM
Legitimatie 12427 valabila 2026

SC TOTAL ROM PROIECT SRL

pag. 4



Raport evaluare — teren intravilan

I. 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 persccne 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 conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor editia
2025.

2. Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati

Client : UAT TOPOLOVENIL.
Adresa : Oras Topoloveni, judetul Arges.

Utilizator desemnat : UAT TOPOLOVENILI.

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

4. ldentificarea imobilului supus evaluarii
Teren intravilan, in suprafata de 956 mp conform masuratorilor cadastrale si din acte, categoria de folosinta

arabil.

Adresa : oras Topoloveni, judetul Arges.

Cod postal 1 115500.

Identificare cadastrala : 87774.

Carte Funciara : 87774, a orasului Topolveni, judetul Arges.

Proprietari : COSTACHE GABRIELA si LUNGU ANDREI-MIRCEA.

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 hotaréat si un vanzator hotaréat, intr-o tranzactie
nepartinifoare, dupa un marketing adecvat si in care partile su actionat fiecare in cunostinta de cauza,
prudent si fara constréngere". Valoarea estimata nu va contine TVA.

6. Data evaluarii:
Data inspectiei : 22.06.2026. Inspectia s-a realizat de catre evaluator autorizat Edulescu Nicolae.
Data evaluarii :22.06.2026
Curs valutar  : 1 euro = 5,2391 lei, afigat de BMR, valabil la data de referin{s a evaluarii.
Data finalizarii raportului: forma scrisa a raportului a fost finalizata in 25.06.2026.

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.l poteze semnificative si ipoteze speciale semnificative, 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 au!orlzam!lvma :

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 surse p
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uri specializate in anunturi imobiliare, presa lccala, etc.,

- informatiile generale referitoare la rentabilitatea asteptata, preturi, proiecte si costuri de investiitii a
unor proprietati similare au fost preluate din studile pentru Romania ale unor companii
multinationale de consultanta;

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:

- Standardele de evaluare a bunurilor editia 2025, 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 si ipoteze speciale
Ipoteze: .
In realizarea raportului au fost luate in consiugrare 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 informatile 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 o0 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 o 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 in 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 za

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

- evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispo
posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta. I%
altor documente legale care sa ateste alte informatii decat cele utilizate de catre evalualor, acetis sk
rezerva dreptul de a modifica prezentul raport de evaluare in concordanta cu noig RETER

Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate in cazul mentionat anterior; _
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- raportul de evaluare este valabil in conditile economice, fiscale, juridice si politice de la data

Intocmirii sale.
- Valoarea estimata in prezentul raport nu reprezinta valoare de asigurare.

Ipoteze 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 2025

Evaluarea s-a realizat in concordanta cu prevederile din Standardele de evaluare a bunurilor
editia 2025, compuse din:

SEV100 = Cadrul general al evaluérii (IVS 100);

SEV101 — Termenii de referin{d ai evaluérii (IVS 101);
SEV102 — Tipuri ale valorii (IVS 102);

SEV103 = Abordéri in evaluare (IVS 103);

SEV230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400);
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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I. PREZENTAREA DATELOR

1. Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica

- Aufost prezentate urmatoarele documente care atesta dreptul de proprietate:

- Certificat suplimentar de mostenitor 52/11.07.2024 emis de NP Bogos Nicoleta Romanita.

- Extras de informare din cartea funciara nr 87774 al localitatii Topoloveni, emis conform cerere nr
12503/25.06.2026 de OCPI Arges.

2. ldentificarea 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: prezenta in zona;
- Retea urbana de apa: prezenta in zona;
- Retea urbana de termoficare: inexistenta;
- Retea urbana de gaze: prezenta in zona;
- Retea urbana de canalizare: prezenta in zona;
- Retea urbana de telefonie: existenta;
Artere de circulatie:
- Calitatea retelelor de transport: pietruite 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, Tn suprafaté de 956 mp, conform masuratorilor cadastrale;
- imobilul este amplasat in zona mediana a orasului Topoloveni;
- categoria de folosinta arabil;
- deschiderea terenului este de 7 metri;
- adancimea de 131,602 m;
- accesul se face din Calea Bucuresti, pe langa Agromec, prin strada Nicolae lonescu.
- raportul laturilor: nefavorabil;
- forma poligonala;
- inclinatie: terenul este plan;
- utilitati; apa, canalizare, curent electric, gaze naturale prezente in zona la cca 50 m;
- nu au fost identificate pericole de inundatii sau alunecari de teren;
- terenul nu este imprejmuit;
- vecinatati: N — nr cadastral 87656;
V- nr cadastral 89013 si 89036;
E —nr cadastral 87728;
S — nr cadastral 87773.

5. Date privind impozitele si taxele
In conformitate cu prevederile de cod fiscal si Hotararile Consiliului Local al orasului Topolov
pe bunuri de tip terenuri sunt aplicate in functie de caracteristicile imobilului si suprafata.

—
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6. Istoric, incluzand vanzarile anterioare gi 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 fn 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-sudicd a Romaniei, in nord-vestul Munteniei, in 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 scald3 localitatea la limita sa sudic.
Localitatea este traversata de drumul national nr. 7 Bucuresti — Pitesti, aflandu-se la 95 km de Bucuresti si la
20 km de Pitesti.

Orasul Topoloveni are o suprafatéd de 3384 ha si se Invecineaza cu localitatile Célinesti, Priboieni, Bogati,
Leordeni, Céteasca. Din punct de vedere administrativ, astdzi orasului Topoloveni ii apartin si satele
Tiganesti, Botarcani, Goronesti si Crintesti..

Consideratii generale privind piata imc2i!’2ra 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 ariplasamentul 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 cereis 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 durabilé 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 Ia
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 PIETE! IMOBILIARE ESTE UN PROCES IN SASE PASI:

Pasul 1. Analiza productivitétii proprietatii

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

Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei)
Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si ofertd

Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

Pasul 1. Analiza productivitatii proprietatii
In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietétii subiect care determind capacitatea sa
productiva si utilizarile potentiale ale proprietatii. Aceste caracteristici pot fi fizice, juridice sau de localizare;
acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietatilor comparabile.

Atributele fizice, juridice si localizarea au fost prezentate anterior, in descrierea imobilului. E———
Utilizarea potentiala a proprietatii este de teren pretabil pentru agricultura, datorita deschideri 2Ca 7 o
se poate emite Autorizatie de construire, conditia necesara pentru emiterea de Autorizatie de construire;esie .\
ca terenul trebuie s& aiba un front stradal (deschidere) minim de 8 metri (pentru cladiri insirtite) saw, pg.12 -
metri (pentru cl&diri izolate sau cuplate).
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Din analiza trendului pietei am constatat cd cererea existentd pentru terenuri intravilane si este indreptata in
special catre utilizarea de teren in vederea dezvoltarii .

Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei i aria competitiva)

Segmentarea piefei se impune a fi efectuatd inca de la inceput, pentru a reduce eforturile si a concentra
cautérile spre a gasi cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare proprietatii de evaluat. Analiza pietei
specifice presupune cercetarea conditilor pietei imobiliare specifice proprietati subiect, precum si
examinarea cererii $i 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 proprietatii imobiliare: teren situat in intravialnul orasului Topoloveni, judetul Arges.

o Caracteristicile proprietatii imobiliare:

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

- Baza de clienti (potentialii utilizatori). persoanele fizice si juridice care au nevoie de terenuri in scopul
utilizari agricole.

Aria pietei. La nivelul local, exista o piata dezvoltata a vanzarilor de terenuri, care permit obtinerea de
informatii despre vanzari de terenuri.

Proprietafi substitut disponibile: au fost identificate suficiente proprietati, ce concureazé cu proprietatea
subiect, in aria de piata definita ca fiind o piata locala de vanzare de terenuri intravilane. Acestea sunt
terenuri libere, cu suprafete diferite 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, dorinfele, puterea de cumparare si preferintele consumatorilor produsului imobiliar.
Analiza cererii se axeaza pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumparatori) pentru proprietatea subiect.
Pentru aceasta se urmareste activitati/ utilizari care pot sustine proprietatea asa cum este ea.

Cererea trebuie urmérita mai ales pe segmentul de piata al celor cu interes de a cumpara un imobil, il doresc
si pot (au puterea financiara) sa-l 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 scop agricol.

Concluzii privind cererea solvabila specificd 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 utilizarea agricola.

Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei)

Oferta se referi la disponibilitatea produsului imobiliar Tn diferitele lui faze de dezvoltare. Un cumparator are
alternativa de a achizitiona/inchiria de pe platé un numar mai mare de proprietdfi cu caracteristici
asemanatoare. Tn competltle cu acestea intrd 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 gi ofertéd
Valoarea de piatd a unei proprietéi imobiliare este, in cea mai mare masurd, dependentd de pozitia sa
competitiva pe piata specifica.

Cunoscand caracteristicile proprietétii imobiliare evaluate, putem identifica si selecta si alte proprietati
imobiliare competitive (oferta) si putem Intelege avantajele/dezavantajele comparative pe care pmpndale'
subiect le-o prezinta potentlalllor cumpératori (cererea).
Pentru a evidentia conformdrile piefei pentru o anumitd utilizare a unei proprietéti |
identificata relatia dintre cererea (solvabild si probabild) si oferta concureniiald de pe pig
curentd SI vutoare Aceasta relatle arata gradul de echlllbru (sau dezechlllbru) care caracigrj zeazﬁ
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anticipatad competitiva se poate determina daca exists cerere pentru un numar mai mare de imobile.

Tin&nd cont de informatiile existente in piata la data evaluarii, pentru acest tip de proprietate putem trage
urmatoarea concluzie:

La data evaluarii, piata imobiliara specifica este in dezechilibru, oferta fiind 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, suprafat, utilitati, frontul stradal,
etc.

6.Previziunea captérii proprietatii subiect
Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietétilor competitive, putem determina
absorbtia proprietétii subiect, in conditiile de piata, cerere si ofertd competitivd cunoscute. Nivelul cererii
solvabile a rAmas constanta fn ultima perioada.
Tinénd cont de conditiile existente pe piaté la momentul actual, putem afirma ca cererea pentru acest tip de
proprietate se va mentine la acelasi nivel pe termen scurt si mediu.

Luénd in considerare oferta de amplasamente similare celor evaluate, apreciez c& 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 conditiile impuse:

o permisibilitate legala;

o utilizarea indeplineste criteriul de fizic posibila;

e criteriul fezabil 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 la amplasamentul proprietatii imobiliare, mergand pana la
anticiparea forfelor competitive ce se contureaza pe piaté si ar putea influenta cea mai buna utilizare a
proprietétii si implicit valoarea acesteia.

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

in imediata vecinatate a amplasamentului am observat amplasamentele construite si amplasamentele libere
si au fost trase urmatoarele concluzii:

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

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

2.000 de metri patrati;

- piata terenurilor utilizate pentru constructii este complet diferita de cea a terenurilor cu destinatie
agricola intrucat randamentele generate de proiectele rezidentiale sunt net superioare celor generate
de terenurile cu utilizare agricola.

In concluzie avem o singura varianta posibila a celei mai bune utilizari:

- Utilizarea potentiala a proprietatii este de teren pretabil pentru agricultura, datorita deschideri de cca
7 m nu se poate emite Autorizatie de construire, conditia necesara pentru emiterea de Autorizatie de
construire este ca terenul trebuie sa aiba un front stradal (deschidere) minim de 8 metri (pentru
cladiri Tnsiruite) sau de 12 metri (pentru cladiri izolate sau cuplate).

- Testul de permisivitate legald
Observarea vecinatatilor unde sunt prezente loturi de teren cu destinatie agricola nu relevd aspecte

care ar putea afecta legal utilizarea agricola.
Ca urmare consider c& utilizarea ca proprietate destinata agriculturii este permisi legal.
Testul de posibilitate fizicd
Faptul ca in imediata vecinatate a terenului liber evaluat sunt loturi de teren cu destinatie agricola, aduce
indicii suficiente ca terenul poate avea destinatie agricola. Forma, dimensiunile si topografia terenului, si
faptul c& nu se identifica riscuri de producere a unor dezastre permit utilizarea agricola in conformitate cu
standardul zonei. Nu se identifica nici un fel de constrangeri impuse de caracteristicile fizice asupra regirmutui
tehnic permis al dezvoltarii.
In concluzie analizand documentatia cadastrala, vecinatatile apreciez ca utilizarea ca
destinatie agricola este fizic posibila.
Testul fezabilittii financiare )
Este permisa legal si posibild fizic, dupd cum am aratat anterior, utilizarea tersnilui gentm
agricultura.
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Dimensiunea terenului este una medie, Tn zona existand si terenuri mai mici dar si terenuri mai mari, ceea ce
inseamnd cé dezvoltarea economicé locald poate susijine din punct de vedere financiar dezvoltarea agricola
pe amplasamentul evaluat.

Ca urmare, concluzionez ca utilizarea amplasamentului pentru proprictate cu destinatie agricola este
fezabila financiar.

Testul valorii maxime

Avand Tn vedere cé exista o singura utilizare permisa legal, fizic posibild si fezabila financiar aceasta este
cea mai buna utilizare.

Concluzii;

- ceamai buna utilizare este cea de proprietate cu destinatie agricola;

- aceasta poate fi pusa in practica imediat, neexistand oprelisti identificate Tn acest sens;

- cel mai probabil cumpdrator va fi utilizatorul final — persoana fizicd sau juridica care doreste
utilizarea terenului in scop agricol, 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 agricola.
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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 referinid 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 ¢a 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
o proprietate un pret mai mare decét cel cu care ar putea cumpara o alta proprietate, cu aceeasi utilitate si
aceeasi atractivitate, intr-un interval de timp rezonabil”.

Abordarea prin piatd oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect, cu active
identice sau similare, al caror pref se cunoaste.

Prima etapé a acestei abordari este obtinerea preturilor de tranzactionare a activelor identice sau
similare, tranzactionate recent pe piatd. Daca exist& putine tranzactii recente, de asemenea, poate fi util s&
se ia Tn considerare preturile activelor identice sau similare care sunt listate sau oferite spre vanzare, cu
conditia ca relevanta acestor informatii sa fie cler stabiliti si analizata critic. Poate fi necesar ca pretul altor
tranzactii s& fie corectat pentru a reflecta orice diferente faté de conditiile tranzacfiilor efective i sa fie definit
tipul valorii i orice ipoteze care urmeaza sa fie adoptate pentru evaluarea care se realizeaza.Pot exista si
diferente intre caracteristicele juridice, economice sau fizice ale activelor din alte tranzacii, fatd de cele ale
activului evaluat.

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

Tntrucat evaluatorul nu a avut acces la informatii privind tranzactii recente de proprietati similare din
zona studiatd, pentru analiza comparativa a proprietatii 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 publicatiife de profil. In urma consultarii acestor surse de informatii, au putut fi selectate urmatoarele

comgparabile:

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN INTRAVILAN 956 MP
SUBIECT Comp:rablla Comp;rablla Compgrabtla

Suprafat’ (mp) = 956 | 2387 836 3669,61

Pref ofera/vanzare (€/mp) - 7,80 17,94 16,33

Tipul comparabilei - Oferta Oferta Oferta

Drept de proprietate transmis Absolut Absolut Absolut Absolut

' Conditii de finantare Normale Normale Normale ﬁcrmme
Conditii de vanzare Independent Independent | Independent
Conditil de piata iun.26 iun.26 iun.26
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oras oras
oras Topoloveni,zona Topoloveni, Topoloveni, oras
Localizare Agromec, judetul zona str strada Mihai Topoloveni,
Arges Guberna, Mihail, judetul = judetul Arges
iudetul Arges Arges
Suprafaia (mp) - 956 | 2387 836 3669,61
Deschiderea stradala 7 ? 3B{m 19 m 15 mp
. Topografie/relief plana plana plana ~ plana 7
Forma in plan neregulata neregulata neregulata neregulata
A, C, GN CE,A C,GN
Utilitati disponibile CEA, ?n Sohrlw : [e2Ems prezente in CE, A C,GN prezente in
- zona zona .
Zona mediana ' | mediana mediana mediana

e Ofertele prezentate succint in tabelul de mai sus sunt anexate la prezenta lucrare.
Valoarea rezultata in urma aplicarii abordarii prin piata este: 7.000 euro, echivalent a 36.674 lei.

Tehnici (metode) alternative de evaluare.

A. Extractia de pe piatd este o metodd prin care valoarea terenului este extrasa din pretul de vanzare al
unei proprietati construite, prin scéderea valorii contribufiei constructiilor, estimata prinmetoda costului de
inlocuire net.

B. Metoda alociirii, cunoscuta si ca metoda proportiei, se bazeaza pe principiul echilibrului si pe principiul
contributiei, care afirm& ¢ exista un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si valoarea proprietitii
imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati imobiliare, din anumite localizéri. Metoda alocarii nu este
recomandatd atunci cand existd informatii suficiente privind tranzactii cu terenuri comparabile libere.

Proceduri de capitalizare a venitului

C. Metoda reziduala poate fi utilizats in estimarea valorii terenului atunci cand sunt Tndeplinite cumulativ
urmatoarele conditii:

a) valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentand CMBU a terenului ca fiind liber, este cunoscuts
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 atat pentru teren, cat si pentru constructie;

d) daca 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 capitalizdrii rentei funciare reprezintd o metod4 prin care renta funciara este capitalizats cu o
raté de capitalizare adecvaté extrasé de pe piatd pentru a estima valoarea de piat3 a dreptului de proprietate
asupra terenului arendat/inchiriat, adicé a dreptului de proprietate afectat de locatiune.

E. Analiza parceldrii si dezvoltarii este 0 metoda foarte specializata, utild numai in anumite cazuri de
evaluare a terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate in parcele mai mici si vandute
cumparatorilor sau utilizatorilor finali; metoda este utilizaté pentru evaluarea unui teren liber, avand potential
de parcelare si (re)dezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat(analiza DCF); Metoda parcelarii si
dezvoltdrii este utilizatd in studii de fezabilitate i in evaluéri in care tranzactiile/ofertele de loturi mari
comparabile sunt rare.

Tehnicile (metodele) alternative mentionate anterior nu au fost folosite in prezenta evaluare fiind comeF
neaplicabile sau nerelevante in cazul proprietéfii evaluate.
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VI. ANALIZA REZULTATELOR S| 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 piatd au fost utilizate cele mai multe date de piata;

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

Abordarea prin piata
e adecvare Foarte buna
|e precizie Foarte buna
o 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: 7.000 euro, echivalentul a 36.674 lei.
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Localizare proprietate subiect:
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Imobil de evaluat, situat in oras Topoloveni, judetul Arges

Localizare comparabile
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Fotografii ale proprietatii

SC TOTAL ROM PROIECT SRL pag. 20



Raport evaluare — teren intravilan

Anexa de calcul

GRILA DATELOR DE PIATA

TERENUR! COMPARABILE
ELEMENTE DE c . _— -
N COMPARATIE SUBIECT omparabila | Comparabila | Comparabila
| crt. A 7 B Cc
0 1 2 3 4 5
0 | Pret oferta/vanzare (€/mp) 7,80 17,94 16,33
g;'r‘;‘r“'zgi’:’t‘l’gf;;:gg? o Oferta Oferta Oferta
| din piata speeifics (%) 3% a5 B
Marja de negociere*
i biate spesifics (€/mp) 0,23 -0.54 D49
Egﬁmﬁzﬁﬁ;ﬂﬁ 7,57 17,40 15,84
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) 7,57 17,40 15,84
2 | Conditii de finantare Normale ~ Normale Normale Normale
Cuantum ajustare % — 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) o 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (€/mp) 7,57 17,40 15,84
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) 7,57 17,40 15,84
r.4 %‘:(:ti:'teé'ur;‘?sz:& o— 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) 7,57 17,40 15,84
5 | Conditii de pietei iunie-26 iunie-26 iunie-26 iunie-26
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (€/mp) 7,57 17,40 15,84
| ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII : —
6 oras oras oras oras
Topoloveni zona Topoloveni, Topolove'nl,. _Topolovenl,
LOCALIZARE A felisti] zona str strad‘a Mlhal judetul Arges
romEs, Ju Guberna Mihail
Arges . ’ " y
) judetul Arges | judetul Arges
. Comparativ cu subiectul similar superior
- Cuantum ajustare % 0% -10%
Cuantum ajustare (€/mp) - 0,00 -1,74
PRET CORECTAT (€/mp) | 7,57 15,66
7 | Suprafaja (mp) 956 | 2387 836
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Cuantum ajustare % 3% 0% 4%
Cuantum ajustare (€/mp) 0,23 0,00 0,57
| PRET CORECTAT (€/mp) 7,79 15,66 14,83
8 | CARACTERISTICI FIZICE 7
8.1 | Deschiderea stradala 7 35m 19 m 15 mp
Cuantum ajustare % -3% -3% -3%
Cuantum ajustare (€/mp! -0,23 -0,47 -0.44
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 | Formd in plan neregulata neregulata neregulata neregulatd
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare {(€/mp) 0 0 0
Total ajustare caracteristici
fizice % -3% -3% -3%
Total ajustare caracteristici
fizice (€/mp) -0,23 -0,47 -0,44
PRET AJUSTAT (€/mp) - 7,56 15,19 14,38
o CE, A, C, GN A5, GN CE, A, C,GN
Utilitati disponibile o rezentein | CE, A, C, GN rezente in
f B P prezente in zona P - | P .
Comparativ cu subiectul similar superior similar
Cuantum ajustare % 0% -10% 0%
Cuantum ajustare (€) 0,00 -1,52 0,00
10 | Zona mediana mediana mediana
| Cuantum ajustare (%) o 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 7,56 13,67 14,38
" curti curti curti
GMBY agricol constructii constructii constructii
Valoare corectie (%) -5% -5% -5%
Valoare corectie (Euro/mp) -0,38 -0,68 -0,72
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 7,18 12,99 13,66
Ajustare totala neta absoluta
(€/mp) -0,01 3,73 -1,46
Ajustare totala neta absoluta (%) -0,09% -21,43% -9,21%
Ajustare totala bruta absoluta
[€/mp) 0,46 3,73 2,60
- Ajustare totala procentuala
absoluta [%) 6% 21% 16%
Numar de ajustari 7 3 4 4
Ajustarea bruta cea mai mica s-a efectuat la A ]
_comparabila:
Valoarea de piata propusa (€/mp): 7.18
VALOAREA DE PIATA : 7,18 | euro/mp .
VALOAREA DE PIATA : 6.865 T
Curs valutar BNR 22.06.2026 [1euro= __5,2391 |
| Valoare de piata rotunjita : 7.000 € echivalenta 38674 14i |
SC TOTAL ROM PROIECT SRL pag. 22
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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
tranzactie

In general, diferentele de pret intre preturile afisate in anunturile de vanzare

si preturile de tranctionare variaza pe piata locala in intervalul 2-5%, in

functie de suprafata , localizare, acces.

Cuantum ajustare % -3% -3% -3%
Cuantum ajustare }
1€/mp) 0 1 0

Valoarea ajustarii a fost determinata pe baza observatiilor istorice privind -
marja de negociere pentru acest tip de proprietate.

Drept de proprietate transmis .Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare
(€/mp) 0,00 0,00 0,00
Dreptul de proprietate a comparabilelor este deplin - Nu sunt necesare
ajustari. -
Conditii de finantare Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare
(€/mp) 0,00 0,00 7 0,00 o
Deoarece conditiile de finantare sunt similare, nu sunt necesare ajustari.
Conditii de vanzare Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
w Cuantum ajustare
0,00 0,00 0,00
(€/mp}

necesare ajustari.

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

Cheltuieli necesare imediat Cuantum ajustare % 0,00% 0,00% [ 0,00%
dupa cumparare Cuant}gm 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%
Cuant.um aj!ustare 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 % | 0% -10% -10%

Cuantum ajustare
€/mp) 0,00 -1,74

-1,58

Suprafata (mp)

Diferenta de suprafata este perceputa diferit de participantii ia
concretizata in pret/mp care variaza proportional cu sup

" Cuantum ajustare % 3% 0%
Cuantum ajustare
: : 0,23 0,00
(€/mp} —
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Comparabilele au fost ajustate cu cca 2% la fiecare dublare de suprafata |

Deschiderea stradala

Topografie/relief

Diferentele de acces sunt percepute diferit de participantii la piata. In
general pentru proprietati cu acces stradal generos cumparatorii platesc mai

mult
~ Cuantum ajustare % -3% -3% -3% :
Cuantum ajustare
(€/m) 0,23 -0,47 -0,44

In general, in functie de
sunt in general cuprinse

in intervalul 5-15%.

topografia terenului-plat, in panta diferentele de pret

Cuantum ajustare %

0%

0%

0%

Cuantum ajustare

0,00

0,00

0,00

{€/mp)

Nu sunt necesare ajustari

Forma in plan

Utilitati disponibile

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 forma regulata si cu o
deschidere corespunzatoare utilizarii.

" Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare
\ 0 0 0
__{€/mp)

nu au fost necesare ajustari

Diferentele de utilitati sunt reflectate in preturi de vanzare mai mici cu 5-15%
in defavoarea proprietatilor fara utilitati sau cu o parte din acestea.

Cuantum ajustare % | 0% [ -10% 0%
Cuantum ajustare ‘
g 0,00 '1 |52 01
(€/mp] l o
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
B (€/mp) l 0,00 0,00 | 0,00
nu au fost necesare ajustari
CMBU In functie de CMBU a terenului analizat cumparatori recunosc un plus de

valoare pentru terenurile cu categoria de folosinta curti constructii

agricol ' curti constructii | curti constructii | curti constructii

Corectie i -5% -5% | -5%

SC TOTAL ROM PROIECT SRL

pag. 24



Raport evaluare — teren infravilan

Comparabile de piata

Oferte de vanzare:
Comparabila A:

Terenintravilan 2387mp | Intre Cal Bucuresti si Str Guberna | Acces Str Guberna 18.618 f
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utilitat|
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hitps:/mwww.imobiliare.ro/ofertalteren-agricol-de-vanzare-topoloveni-2387mp-275213605
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Comparabila B:

Teren 836 mp Topoloveni - Toate utilitétile
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https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-topoloveni-exterior-nord-836mp-274661780
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Comparabila C
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Teren Topoloveni - 3670 mp - langa padure, aproape de Centrul orasului
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Ealaln Werph

https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-topoloveni-366961mp-267390910
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Documente

Uniuney Nationala a Notarilor Publici din Romiinia
BIROU INDIVIDUAL NOTARIAL
BOGOS NICOLETA ROMANITA
Licenia de funcfionare nr. 2790/245172013
Adresa: Pitesti, str. Exercitiu nr, 107, bl. D24, sc. A, ap. 2. jud. Arges
Tel: 0248 67 22 22 |, Fax: 0248 6722 22
Email: romanita: bogos@yahoo.com

Dosar succesorsal nr, 61/2024

CERTIFICAT SUPLIMENTAR DE MOSTENITOR NR. 52
suplimentar la Certificaiul de mogtenitor nr. 33 din data de 24042015 emis in Dosarul
succesoral Nr. 38/2013 de B.LN. Bogos Nivaletn Romanita cu sediul in mun. Pitesd, jud, Arges,

Data 11.07.2024

BOGOS MICOLETA RDM‘;‘A notar public, cercetdnd piasele dosarului de mai sus, precum
§i incheierea final¥ respectiv, In temeiul art. 12 lit. ¢) §i al art. 115 din Legea notarilor publici si a
activithjii notariale nr. 36/1995, republicatd, cu modificarile ulterioare, centific urmitoarele;

De pe urma defunctului, LUNGU VICTOR, decedat fost cu
domiciliu in Municipiul Pitesti, jud. Arges

I i rimas urmidtoarele bunur i urmiitorii mogtenitori legali:

E MASA SUCCESORALA:
o afara bunurilor descrise in Certificatul de Mostenitor wr. 33 din data de 24.04.2015
emis tn Dosarul succesoral Nr. 38/2015 de B.LN. Bogos Nicoleta Romanita cuo sediul i mun.
Pitegti, jud. Arges, defunctul a mai stipinit ormitoarele bunuri:

A. BUNURI MOBILE : mai sunt alte bunuri mobile in afara celor declarate in Certificarul de
mogtenitor nr. 33 din data de 24.04.2013 emis in Dosarul yuccesoral Nr, 38/2015 de B.LN. Bogos
Nicoleta Romanija en sedinl in nuar. Piregti.

B. BUNURI IMOBILE:

1. Suprafata tatald de 956 mup. teren arabil{din acte 336 m.p. + 408 nup.), neimprejmuit,
situati in intravilanvl Oragului Topolovenl, tarla 12, parcelele 376-379, fudet] Arges, limitele 5i
configuratia fiind cele din documentsyia cadastralll avizati de ANCPI-OCP! Arges, Registrul Cadastral
al Imobilelor UAT Topoloveni, Act Normativ 1g.7/1996 cmis de Parlamentul Romdéniel, imoebil cu
numir cadastral 87774 pentru care s-a iniabulat dreptul de proprietate la OCPI-BCPT Topoloveni
Tu cartes funciard nr, 87774 a localitdfii Topoloveni, cu fucheierca nr.5764 din data de 10.04.2024
efiberatd  de BCPI Topoloveni ca urmare a finalizari] inregisteiirii sistematice, lmab:lul s gdseste in
registrid cadastrichinl general af imobilelor sub nr. 4444,

Terenul descris mai sus este liber de sarcini gi servitufl, conform Exiraswlii de carte finciara
pentru informare nr.9281 din data de 25.06.2024 elib. de OCPI-BCPI Topoloveni.
Terenul descris mai sus a fost dobéandit de defunct ca bun propriu, prin partaj suceesoral, issire din
indiviziune, conform Seutingel civile rr. 2474 din Sedinta publicd din data de 7 martie 2000 prenunpars
i Dosard nr. 862041999 al Judecdtoriei Pitesti, Jud. Arges rimasd definitivd conform Deciziei Civile
nie. 194 din Sedinga publicsd din 8 februarie 2001 prosunfatd in Dosaral nr. 2633/2000 af Trilnmalul
Arges - Secria Civild, semtingd in care terenul ora dispus In 2(doull) amplasamente, respectiv: 556 m.p.

1
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AhENEr amesaeer {3 m kreed  Frete e neRd T of aEese  frurers des L P Y LI N N YT Y e
propuctate,  fa Bt - dotd Laogo Victor, [ Sl Bovesen Cuthen, sty Vest - Agmmﬁc §i 40\
ne.pp. teren arabii{ 2 din parecla A 2 din ponctul "Acasd-Agromec®),, co vesinii: la Nord ~La
Tudor, 1 Est- lowl Lungu Tudor, b Sud - rest propriciate 4i ln Vs - AQIOmeS, ——eseeesmcnsmmcmnn=

MENTIUNE: Prn Sentinta civill ar.2474 Jin Swdings publici din data de 7 martie 2004
peonuatad Iy Dosarnd nr. 8620/1999 al Judeedtorici Pileyii, Jud, Arges rimasd definitive coafong
Decizier Civile nr. 144 din Sedinta publici din 8 februarie 2001 pronuntati in Dosarul nr, 2633/2000 4
Tribunalul Arges - Sectia Civill, s« cvont o survitute de treceve pe o suprafatd de 40 m.p. (lungine
totald de 10 m. §i idjime de 4 m) distribuird pe hotarnl de sud , de la lotul Lunge Victor lu ealos
publicd(Drmn Agromee) acordesdr tui Lungu Tudor iar Lungy Tudor, lo rdndul sbu a crent o servitite cat
de trecere pe o suprafafa de 40 mp. (Tangime t00ald de 10 m. i ldfime de 4 m) in vecindictea o
Agromes, pentra lotul Lungur Victor, o acres la colva publics.

Terenu] este declarate in evidenjele Primidrie] Oragului Topoloveni, are achitate la zi toate taxele §i
impozitele ags cum rezults din Certifiontul de otestare fiscald nr.6492 din data de 19.06.2024 §i este P
inseris in registrul agricol asa cum rezulis din Adeverinja de rol ar.6493 din dota de 19.06.2024 ambele
eliberate de Prividiviee Oragnlui Topoloveni

DATORIL: NU SUNT .

Nu -2 intocmit mventar.
Natura succesiunii: LEGALA 7
Ot
1. MOSTENTTORI LEGAL: jue
I. COSTACHE GABRIELA, cettfesn romdn, domiciliats fn Municipiul Pitesti. .
I /. A s,
I ciireiz, in calitste de fii iicd, conforn- Al
art. 975 Cod Civil, 1l revine cota de 12 din Intreaga masd suceesorali. u
nr
2. LUNGU ANDREI-MIRCEA, cetitean romin, domiciliat In Municiiiul Bucﬁﬁii -
0 [y

rma. in
calitate de nepot de fiu predecedar (LUNGU GEORGEL, dem!at_ , contform

art, 975 Cod Civil, i revine cotfa de 12 din intreags masi succesorall, ————
Sunt stedini de succesiune prin:
Renungace In teemen: NU SUNT.
Aplicares prezumiici de renuntare, conform . 1112 Cod civil: NU SUNT,
Declarafie de neacceptare: NU SUNT.
Sunt nedemni de 2 mogteni: NU SUNT.
S-a perceput onorariul in suma de 1,000 lei + 190 lei TVA, achitat cu chit, Nr. 1228 12024, du
care suma totald de 70 lei{25+45)4TVA reprezintd cheltieli pentru arhivares §i péstrarea acm[u. i
arhiva notarului public.
5-a incasat impozit 1% conform art.| | Codului Fiscal in sumd de 384 lei eu chit. ar.146 /2024
(din care suma de 192 lei s-a achitst de citre COSTACHE GABRIELA pt. cota de 1/2(50%) cét deine
din masa suceesorald: (9,120 lei x 1% = 192 Ie: §i suma de 192 lei s-a achitat de citre LUNGU
ANDRELMIRCEA, pt. cota de 1/2(50%) ¢4 e dig e cocreenrall: (9,120 bei £ 1% = /92 lei).
Eliberat azi 11.07.2024
Red. D.C.

e —

Notd: Mogtenitorii mu luat la'\jg 4N Gosgripi ile Codulvi Fiscal, completat ¢
modificat, §i In consecinlg s¢ obligd ca In 1:*1 #iile de n data prezentului act, 54 depur
declaratii de impunere cu privire 1a bununld'ce mmplm masa mocesomli, fa compartimentul &
specialitaie din cadru) Primdriei , '




Raport evaluare — teren intravilan

1 Oficiul de Cadastru §i Publicitate imobliiaré ARGES b cesere 12504
- }- Bivoul da Cadastru $i Publicitate Imobiliark Topolovary Pne B
Luh&
’ - znzs
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA -
iy PENTRU INFORMARE ﬂim
Carte Funciard Nr. 87774 Topolovent I" I II

A. Partea 1. Descrierea Imobliulul

TEREN intravilan

Adresa: jud. Arges, UAT Topaloveni, Loc. Tepaloveni
Rr. v, cadastrsl Nr - .
Crt|  topografic Suprafata® (mp) Observatii / Referinte
Al f 87773 956 [Taren neimpre;mut;

B. Partea Il. Proprietari si acte
inscrieri privitoare Ja dreptul de proprietate 5i alte drepturi reale Referinte

(5764 [ 1VO42028
|Registrul Cadastral al Imobilelor (UAT Topoloven); Act Normativ ig.7/1956 emis de Parlsmentul Romanie;:

|5@ infiinteaza cartea funciara & imobiiului 87774 ca urmare a finalizari | Al
Bl |inregistrani sistematice. Imohilul se gaseste in registrul cadastral al

limobilelor sub riumarul 4444, r = :
108611 17/0772024 -
Act Notans! nr. 52, dm 11}07}2&& enus de Bocos Mrcoim Ramamt:a'

Intabulare, drept” de PROPRIETATE, bun propru, dobandit prm} Y

B3 Succesiune, cota  sctuala 172 N o |
i | 3 COSTMHEWHFW e L y s
gg (Intabulare, drept de PROPRIETATE, bun propnu, dobandit prn| Al 3

|Succesiune, cota asctusls 172 1 i
| 1} LUNGU ANDREI-MIRCEA
C. Partea ill. SARCINI .
Inscrieri privind dezmambrimintele dreptului de propristate, drepturi reale 2
de garantie 5i sarcini Referings
NU SUNT

Brm s s —nm -

LI TPYR CAR (ORI ciide c1 raractar parsonal, proteiate de pesvedierie Logd Ar. 5274001 Pagina 1

SC TOTAL ROM PROIECT SRL pag. 33



Raport evaluare — teren intravilan

Carte Funciard Ny, 87774 Comuna/Oras/Municipiu: Topoloveni
Anexa Nr. 1 La Partea !

Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* ) Chservatii / Referinte
ar774 956
* Suprafats este determinatd in planul de proiectie Stereo 0.
o - = DETALI LINIARE iMOBIL
¥ 4 /! :
s

(12 4

L 2t
L2 2H)
i -
Date referitoare la teren ,
& Mt:g:g’ m u?:p)ata Tarla Parceld Nr. topo Ohservatui!fefenn;e
L arabil | DA| 956 | 12 | a376-379 -

Date referitoare fa constructli

v

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie In plan,

ime
Punct Punct Lung

ncept| X/ srargit| <Y "":fzgg

1| eI Z| TUnASLEIT A.731-

368.060,951 358,064,315 i

7| s EE| 3| 10.55]
368,084,315 | 368.073.198

3| 6% AETeh3 % seteserid] TEEIE

H 358,073,198 | 368,071,861 ;

| T4 S058.0,1%7] S S W53 ,000 "E_aaa.s
168,077,861 168,081,162

Docignent care rontine date Cu Corocter personal, protejete de prevedente Legh Nr. 67272001

FAIrEeE PROKI L AETRRE CHHI 8 L1 EDOY.ANCHLID

SC TOTAL ROM PROIECT SRL



Raport evaluare — teren intravilan

Carte Funciara Nr. 87774 Comuna/Oras/Municipiu, Topo!ot{em

Punct Punct Lungime
X1y XY segment
hcaput staryit v {M})
5] SR INTEOR 6! WA 5l 4. 'y
368.081,162} 368,083,341 o4
1 6 058502798 | 505,847,572 4. 1
368.083,341 368,084,323 054
% - =% ¥ T L e (VT3
‘ 368.080,323 368.067,332)
| & 5058854 L] '&oismu“}“g ~ 1567
362,067,332 368.054,27 |
9| SBSEDIZ 10 5087765501 ”‘“95"_23‘3‘]
368.054,32 367,974,411
L A T A ¥ e LR TR P G oaT
367.974,411 367,570,889
11| 505783547 1] 505.845,163 4
367.870,389 368.060,551 TR
* Lungimile segmantelor sunt detsrmiinats 7 plarol 2o prolectia Stereo 70 §i sunt rotunjite ks 1 mikmetru,

mmmaimpummm&nnmmm«mmmdmwmzmam.

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCP contineg informatiile din cartea
tunciard active fa data generarii, Acesta este valabil in conditiile previzute de art. 7 din Legea nr, 455/2001,
coroborat cu art. 3 din Q.U.G, nr, 41/2016, exciusiv in madiu efectronic, pentru activitati i procese
administrative previzute de legisiatia in vigoare, Valabilitatea poate fl extinsd si in forma fizich a
documentulu, fird semnaturd alogratd, cu acceptul expras sau procedural al institutre: publice or entititi
care a solicitat prezentarea acestu) extras.

Verificarea corectitudinii gi realititii informatillor continute de document se poate face 1a adresa
www.ancpi.rofverificare, folasind codul de verificare online disponibil In antet. Codul de verificare aste valabil
30 de zile calendaristice de ia momentul generani documentului,

Data 3i ora generiinil,
25/06/2026, 09:36

Acest document se elibercaza gratuit pentru proprietarii imobllelor. Pentru altl solicitantl, costul
extrasului este de 25 de lel la ghigeu, respectiv 20 de lei dack este obtinut online prin platfarma

http:/fepay.ancpl.ro

Bocoment care corjine dete v caracter persanal, prodsets de prevededic tegu Nr 677,001,

bt e i wdofihare ve wie i wdiy o Dy AR Fsrtte yer G\ 1 b
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