Nr. inregistrare la evaluator42917.10.2025

RAPORT DE EVALUARE

Utilizator desemnat PRIMARIA COMUNEI ROATA DE JOS

Client: PRIMARIEOMUNEI ROATA DE JOS

Proprietar: PRIMARIEOMUNEI ROATA DE JOS

Adresa proprietate: Comuna Roata de Jos, Tarlaua 109, Parcele
1259, 1273, judet Giurgiu

Evaluator: S.C. ABSOLUT QUALITY S.R.L.

Data Evaluarii 17.10.2025

Raportul este confidential, avand circuit exclusiv intre partile citate. Este neautorizata orice alta utilizare, publicare
integrala sau fragmentata a lucrarii, precum si orice citare in aitdizari a datelor, numelor si informatiilor cuprinse,
inclusiv valori. Intentia de transmitere catre terti se comunica in scris si nu se va realiza fara acordul scris al autorilor
precum si al tuturor partilor i mplicate, pentru nic
Guvernului nr. 500/2011, cu respectarea prevederilor Legii nr. 677/2001.
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Raportnr.: 42917.10.202!
Destinatar PrimariaRoata de Jd€onsilul Locall
COMUNEI ROATA DE ¢

Ct tPREMARIROATA DE JOSONSILIULOCAL AICOMUNEI ROATA DE JQiBzatodesemnati

Al Ltturat vi trans ABSOUDUALETERLME mbr G ntocmot adievnANE

‘iimpar al b, ca evaluator independent , ftrt a avea
pr opr i et aadhiriapsawcon pakteaicareoarcomandat evaluarea destinatarmricnded @ o me € £ 8 &
efectubtridi evalotormitdeebha®Cadutotiodat tSEY 202

11 Sinteza evalutri.i

1.1.1 Extras Termeni de refetin:

Obiectut v_a lestetrepientat de

9 Teren extravilan in suprafatd3d#2Imp categoria de folosiptsundocalizat iIComundoata de Jps
Tarlaud 09 Parcela2lr3 JudetuBiurgiuinscrign carte funciaB&78%Roata de Jpaumar cadast8&d789

9 Teren extravilan in suprafath3d&/7np, categoria de folosinta pasune localizat in Comuna Roata de
Tarlaua 109, Parceladl dddetul Giurgiu, inscris in carte fiBi&f@dRoata de Jos, numar cad&§rdl

9 Teren extravilan in suprafattO8e003np, categoria de folosinta pasune localizat in Comuna Roata de
Tarlaua 109, Parcel&9 dudetul Giurgiu, inscris in carte fiB¥f&®Roata de Jos, numar cad&8rd0

9 Teren extravilan in suprafatd.®@9mp, categoria de folosinta pasune localizat in Comuna Roata de
Tarlaua 109, Parcel@3 dudetul Giurgiu, inscris in carte figif@Roata de Jos, numar cad88rd2

Nr. . Numar Suprafata Suprafata
ort. Proprietar cadastral Tarla Parcela (mp) (ha)
UAT ROATA DE
1 JOS 35789 109 1273 33.321,000 3,3321
UAT ROATA DE
2 JOS 35791 109 1274 13.077,000 1,3077
UAT ROATA DE
3 JOS 35790 109 1259 199.003,000 | 19,9003
UAT ROATA DE
4 JOS 35792 109 1273 4.599,000 0,4599

0 Il nvesti (ica npo tde ntadnaldiliber CMBU a
? Construirea, dezvoltarea si operarea unui pprticemedern, format dintgrup de centrale de
rezerva tertiara rapida si un parc fotovoltaic cu o capacitate totala instalata de 150MW;
o Dezvoltarea inten.ionatt&t:
? ldem I nvesti.ia poten-ialt
? Dezvoltare la CMBtémnului liber

Utilizarea desemnaséefundamentarea decizieiaieesionare
Eval uarea aseeu rpatpror t ul ui nu vor f i utlizari desemraaded.c Stn
fundamentarea decizieaieesionadar definit de standardele specifice.

Drept de proprietate evatlrepdeplirasupraderenrilo(i asupra v i z e | loryce fact @ai- e ¢ teu | eval

Piatk. s peci f estipia a pa |ldopdedippetaturi de dezvoltaremixta terenuris i t u extragilanul n
COMUNEI ROATA DE di@stravilanabmuelorinvecinate

Analizelei opiniile noastre au fost bardtzvoltate conform oelon dirStandardele de evaluare a bu2@or

. o : . N
i tipizarea r apenderccivé.ui conform cel or <con 2



1.1.2 Ipoteze specialeemnificative i

particul are

Cn dezbth.t i seorifieatiye csapreec isadl eal tturt cel orl alte des
o AUTORI ZA. 11l OPTENABILE (Dezvoltarea preconi t i
? Exploatareterewlue st e presupust a fi avizatt nerestr
urbani sm), i vecinkttdt . i
? Nu sa prezentat certificat de calitate a solului;
113 Concluzia valorict:
Cn urma aplicktridi me t o d oMValoaea @eipip a terqmiiilonektravare catagoria @e o r
folosintpasunei n ©nd seama exclusiv de prevederile prezert
Nr. crt. Proprietar Numarcadastrzi Tarla Parcela Suprafata (mp) Su(phrzgata Vajo?;i:)‘; piata Valoare de piata (lei)
1 UAT ROATA DE JOS 35789 109 1273 33.321,000 3,3321 31.788[, 00 G 161.750lei
2 UAT ROATA DE JOS 35791 109 1274 13.077,000 1,3077 12. 475, 00 G4 63478lei
3 UAT ROATA DE JOS 35790 109 1259 199.003,000 19,9003 189.849, 00 0 966.028 lei
4 UAT ROATA DE JOS 35792 109 1273 4.599,000 0,4599 4.387]00 0 22.327 lei
| VALOAREREDEVENTEI |

1.213.583 lei 0 0 048.543 lei
10 10 10 10
121.358 lei 23. 8530 U 4854lei 9514
12 12 12 12
10.113 lei 1.98(8 u 405 lei 80

Valorile estimate nu sunt irdleatte TVA
Valorile estimate sunt valabile hiumai b a z a
celorlalte aspecte limitailsau legate de risc, prezentate pe parcurs
noast rce n filarmamnatezpe parciiis dneu pa ua
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Coninutul prezentului raport, inclusiv anexele, dateldleinfotogaafile, precuncoresponden af er en't

confiderale'i
acordul scris

sunt

propr.i
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1.1.4 Certificaret2917.10.2025

Prin pr ez e ntingoyiinformélér démm u tae ,c ua @ riite iprezertatesus antu t s&ef i rnmaa c

sunt adevevbrateéee;i apmralni zlatme t’itippsetbleexpimated o cument ar e
De asemenea, c er t irifcancluziile prezZentate isuadtémzneal de jpoteagbei saminifichtige
semnificatvep eci al e (sau alte | i mitdhkiaraslicondukidasteaspnt mpir

neptrtinitoare din punct de vedere profesional

Cn plus, certificktmscatu ndue apveerns pheectilipreadmiului Epocaiei evasnarp
"i nici un interes sau influenl e g adledirecnplicapet r

Suma ce ne revine drept platt pentru realizarea
anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care spéasiogzeze
Cn fapt, tariful e ddachezidivealigate prinsisteamal SEAPc onf or m contr

Cn el aborar ea prpemiteasidsttm| 8 & mmiafpiocat invie sdin partea
evaluatwluc ar e semneazt mai | os.

Am considerat buna credin  a p e r sadndicaieprezentat preprietatea, inclusiveuroae a de c bt
i transmiterea ckttre evaluat or ‘ia@itoare) peenfiuere ¥ br vid kb b i
dreptul la care aceasta seataz t .

Sau primit inforriai documente i mportante | egate de identi |
"i/sau a reprezenibor acestuia.

Evaluatorul a inspepersondbtu de tereim prezenta si la indicagijeezentantului beneficiarului.

I nspac eifacs uat pe baza extrasul ui CF primit care
investiga.ii subterane, sau alte opera.iuni si mi
Cu ocaziaperaiuni s-aconstatat totu de teren nestedelimitade vecinatati.

Analizelei opiniile noastre au fost bazdtzvoltate s unt ¢ o n fdeedmevaluzare a buAuBSid@d208 d a T

Prezentul raport a fost realizat ©prin respetsetare
supune, poate fi expertizat (la cerere, cu acordprsatabil al evaluatoruiui) ver i fi cat, n c
AVerificarea evalutriloro.

Eval uatorii care certifict prezentaa nevoehstearctmi r(iai
raportt mpust de complexitatea temei de evaluare.

La data el abortridi acestui rapo raANEVARS v aaluu a't roekle p | i
progrenu | U i de pregttire profesionalt.

ABSOLUQUALITYSRL iangaja i &bpdle ddee asigurare pentru rtspund

ABSOLUT QUALITY SRL este membru corporativ cu autorizatia nr. 0622
Ev. MITROI AURELIBNMITRU

Specializarea EPI, EBM, EI

Leg. nr. 14232
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2 TERMENI

CUPRINS

S NTEZA EVALULRL.L
EXTRASTERMENI| DE :REF.ER.L..

2.1 IDENTI FI CAREA : |
2.2 IDENTI FI CAREA CLI ENTULUI L.
2.3 UTILIZAREA DESEMNATA.
2.4 IDENTI FI CAREA ACTI VULWUL...S.URPUS..EV.ALULR
2.4.1 IDENTI FI CARE...SUMAR.cvcer i
2.4.2
2.4.3
2.4.4 IDENTIFICAREACTINENT | FI CARE CADAST.RAL.
2.45 LUCRE RI CNue GRS e iiieecee et
2.4.6 AMENAJ I Rl NECESARE..
246.1 AMENAJI RI .EXTERNE
246.2 AMENAJI RI .L.NTERNME
2.4.7 ALTE PRE.CLZLRI
25 TIPUL VALORII ESTIMATE...
251 MoDALI TF . I ..DE..RLAT
2.5.2 MONEDA RAPORTULUL.........
2.6 DATADE REF EREVWALIULARLL.
2.7 D FERENSEMNI FI CEOATANEI KSABEADE | REF EJEIVNALIULAR.L..L.. .
2.8 DATA EMITERII RAPORTULUL c..cvviitviiteett s eeeemte ettt enee sne e .13
2.9 DOCUMENTAREA NECESARI PENTRU..EFRECT.UAREA..EVALULRIL.I .13,
29.1 RESTRI C. 1| DOCUMENTARE. .14
2.9.2 INSPEC. | A PROPR.RL.ETL..l.L .14
293 CONCLUZI | ALE ..D.OCUMENT.L.RL.... .14
2.10 NATURA I SURSA | NFORMA. || LOR .RE..CARE...SE...BAZEAZI...EM.ALUARE.A. .14
2.10.1 DOCUMENTE AVUTE..LA..DLSPROZL..I.E
2.10.2 DOCUMENTEIFORMA. 1| PRELUATE..DLN..T.ER..E...SURS.E..
2.11 IPOTEZE SEMNI FI CATIVE :1 | POILEZE...SRPECIL.ALE..SEMN.L.ELCATIL.\E..
2111 IPOTEZE REIE: I TE DI N I NSTRUGC..L.UNL..DE...EMALUARE
2.11.2  IPOTEZE SEMNIFICATIVE ..cutitteutiausesameaasstestesesteestaessesese st sssessesssesbee b meeneesreenensnenns
2113 IPOTEZE SEMNI FI CATIVE SRECLALE...lL.PARTLCULARE
2.11.4  EFECTUIPOTEZELOR ADOPTATE
2.12 VALABILITATEA RAPORTULLUI
2.13 FRUCTIFICARE VALQRL
2.14 STANDARDE UTILIZATE.....
2141 DECLARAREA CONFORMI BEV.IL.I..EVALULRLL..CU...
2.15 RESTRI C. | | [DH FWEIZIAIRIEZ ARE..R.U.B.LL.CARE
2151 RESTRIC.!1 | DE..UTLLIZARE.
2152 Q. AUZIF DE NEPRUBLIL.CARE.......
2.16 DESCRIEREA RAPORTULUL .....ceuviiuiirirenimeeaens

3 PREZENTAREA DATELOR............. .
3.1 PREZENTARE GENERALI A PRQPRRI.E ..L.MOB.l.LL.ARE.
3.1.1 S TUA. I A JURL.DLChuiieeeesieiinieneenne
3.1.2 ELEMENTE SUPLIMENTARE DE IDENTIEICARE.....
3.1.3 ISTORI CUL fl UTLLLL.ZARE
3.1.4 DESCRIEREA ZONEL...
3.15 ACCES AUTO :LAANPLASAMENR.L.
3.1.6 ACCES AUTO : 1 PIETONAL CN..CADRUL..AMRLASAMENTUL..I
3.1.7 UT T LT b
3.1.8 UT | L I. REGIMISPECIAL..
3.1.9 POTEN. IIMLEN.II E DE .DEZV.QLT.ARE.......
3.1.9.1 INVESTI . | A (CONBSN .DIEGMBUA TERENURILOR LIBERE.
3.192 DEZVOLTAREA | NL.EN..L.ONAT.L
3.1.9.3 STADI UL AVM.L.ZERI.L
3.1.94 STADI UL DE.ZMAQLTLRIL
3.1.95 CONSTRUC. I.....CN...CURS.
3.196 DESCRI EREA CONSTRUC. I | L.OR...CN..ST.ARE...FL.NALLZAT.
3.1.10 AUTORI ZA. | A DE..CANST.RULRE..
3.1.10.1 AUTORI ZA. | |....EXLSTENTE....
3.1.10.2 AUTORI ZA. 1| CN CURS...DE...QB...I.NERE....
3.1.10.3 ALTE PRECL.ZERL s
3.2 ANALI ZA PI E. EI .MQB..LI.ARE..
3.21 DEFI NI REA Pl E..El...SRPECIL.EIL.CE....
3.2.2 ANALIZA CERERII PROBABILE
3.23 ANALIZA OFERTEI COMPETITIVE..
3.24 ECHI L1 BRU.L....RL.E..EI

ANALI ZA DATELQR.......L..... CONCLUZ L L,
3.3 CEA MAI BUNL..UTL.LI.ZARE....
3.3.1 ELEMENTE TEORETICE
3.3.2 NCADRARE CONFORIRBANISM...
3.33 Ur | LI ADMRSE
3.34 L MI T RI  URBANISVM
3.35 DezvoLTARE NT EN. [..ON.A.
3.3.6 ALTERNATIVE...........
3.3.7 CONCLUZII SUBIECT...
3.3.8 CONCORDAEMBII NVESTI . | A)(POTERNZ MOULLTFARE A .L.NT.EN....ONAT.L.

EVALUAREA TERENURILQR..

3.3.9
3.3.10

METODOLOGIE.....
PARTI CULARI Tl .| DE..DEFR.L.NLRE..



3.3.11
3.3.12
3.3.12.1
3.3.12.2
3.3.12.3
3.3.12.4
3.3.12.5
3.3.13
3.3.14
3.3.15

PARTI CULARI TF. | METQDOLOGI.E..ARL.L.CATL
COMPARA. | A...D..RECT.
ASPECTE TEORETICE..
UNITATE DE COMPARATIE..
PARTI CULARI Tt .| SELECTARE..DATE..RIL.A..
GRI L+ DE -COOMPAWRA . | E...DI.RE.CT!
REZULTAT COMPARA..l.E..DL.RECT
EXPUNERI ANTERI OARE PE Pl
CONCLUZI A MAL.ORL.Cl..........
DETERMINAREALORIREDEVENTEL

FOTOGRAFII RELEVANTE
[ o Tt U =1 = OO RPRPTOPRRPOPPOPPROPR 42
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2 Termeniidereferin a i eval utrii

2.1 Identificareai competeraevaluatorului

Evaluatorul: ABSOLUQUALITS8RL membru corporativ ANESMARiz& 0622

Colectivul de evaluatorvaluatori autorizaonform certificare

T aucompeten cer utt de do mespeciaidareasEPleci fi ¢ al eval ukridi
1 spea subiect a evalutrii nu ta siumbasltda nelv al patitr @ el @
Independetn : Evaluatorii deseminda  me mbr u | corporativ inmp arut annit
Subi ect urici ce wilzdtovitdesemnaai eval ukr i

Cele de mai sus sunt dedlata evaluatorului 8ugte prin elaborarea prezentului raport.

2.2 ldentificarea clientului a utilizatorilor desemma

Singurii utilizatori desemna a i prezentei lucritrikk (den caa lei teaatacian:
responsabilitatea, dar numai pentru scouiatesunt:

Utilizatori desemnati
PRIMARIEOMUNEI ROATA DE [IANSILIULOCAL AICOMUNEI ROATA DE JOS

Prezentul raport nu este destinat pentru alte p#ssoapentru alutilizare desemnidiata i ar e vial aisad m

“n nici un f el responsabi dnaitsasitutdizarealdeser@nata st ri ct pe
I ntrarea “n posesie a uakitatecapit el de det Ot deslimaEmEos 0 a
unicinu i mplickt/ atrage responsabi |l i teatihatagituaeival matar

revizui termenii de referini doar apoi analizat valabilitatea opiniilor prezente.

2.3 Utilizarea desemnata

Utilizarea desemnagatefundamentarea deciziaaeesionare
Eval uaricaragoguuinpfor ut i | i zate ~ n adfilizan & du@damentnea daciziaii
deconcesionarelar definit de standardele specifice.

24 Il denti ficarea activului supus evalutrii

241 |l denti ficare sumart

Ob i e c t uebkte repveaehtat ter i i

9 Teren extravilan in suprafatd3d#21mp, categoria de folosinta pasune localizat in Comuna Roata de
Tarlaua 109, Parcela 1273, Judetul Giurgiu, inscris in cabte/dRoata de Jos, numar cada88ra9

9 Teren extravilan in suprafath3d&/7nmp, categoria de folosinta pasune localizat in Comuna Roata de
Tarlaua 109, Parcela 1274, Judetul Giurgiu, inscris in cabte/RiRoata de Jos, numar cad&§rdl

9 Teren extravilan in suprafattO8e003np, categoria de folosinta pasune localizat in Comuna Roata de
Tarlaua 109, Parcela 1259, Judetul Giurgiu, inscris in cabte/®iRoata de Jos, numar cad&ird0

9 Teren extravilan in suprafatd.®®@9mp, categoria de folosinta pasune localizat in Comuna Roata de
Tarlaua 109, Parcela 1273, Judetul Giurgiu, inscris in cabte/RdRoata de Jos, numar cad&5§rd2

Nr. . Numar Suprafata Suprafata
ort. Proprietar cadastral Tarla Parcela (mp) (ha)
UAT ROATA DE
1 JOS 35789 109 1273 33.321,000 3,3321
UAT ROATA DE
2 JOS 35791 109 1274 13.077,000 1,3077
UAT ROATA DE
3 JOS 35790 109 1259 199.003,000 | 19,9003
o N~
2Al tul dec®©t cel definit pe parcurs o

o



UAT ROATA DE
4 JOS 35792 109 1273 4.599,000 0,4599

o lnvesti . ia poten<.ialt (considerat i CMBU a t
? Construirea, dezvoltarea si operarea unui parc energetic modernufiogngt deltcentrale de
rezerva tertiara rapida si un parc fotovoltaic cu o capacitate totala instalata de 150MW;
o Dezvoltarea inten.ionatt&t:
? ldem Investi . .ia poten.ialt
? Dezvoltare la CMBU a terenului liber

2.4.2 Dreptride proprietateevaleat | denti fi care juridict.
Drept de proprietate evaldiepdeplirasuprderemrilo - i asupr alorcefacz kil ®@ct alt ae aa
DREPT-IMOBIL

Nu am avut la dispez{ i nu am fost inforimdespr® documentei date legate de redtriasupra dreptului de
proprictatt al t el e dorate®t sael anmembet mstapcecratzul ) .

Nusecunoschusau | uat “n cal cul
T Servitucdi de trecere peste proprietate;
1 Q@chirieftoncesionatiar e st greveze dreptul de proprietat
1 investialeter | or " n proprietatea evaluatt.
De.inerea talenwilotpur eprtieetcaotnsiaeratt a fi o | imitar
2.4.3 Sarcini
Merniuni referitoare la sarcini
I Nu sunt

C. Partea IIl. SARCINI .

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

Referinte

NU SUNT

2.4.4 Identificare actiMdentificare a d a sit r fad gt i c L .

Il denti f i dsarealzappbaza pumaraaidstrabrin sistemul geoportal.
| denti fi ecaacnlieghe " bataer eal orrepezeantlentulait e de cLtr e

Sursanttp://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html
| Nr. cadastral 35789 |

00
‘Amcerutlientulls £ ne punt | a dispozi . .ie astfel de actf® s


http://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html

1:8000
Anul zhorulul ortofoto: 2024

1: 2000
Anul shorului ortofoto: 2024

ROATA DEDOS
JURIEUL
SIURGIV

Powered by Exr
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Nr. castral 3

1: 8000
‘Anul zborului ortofoto; 2024

1: 2000
Anul zborului ortofoto: 2024

5791
N

35725
oy erm

[ROATADEROS]

JUDEULS
GIURGIU

1:1000

”’
7" Anul shorului ortofoto: 2024
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Nr. cadastral 35790
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Tatss (N
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1:8000
Anul zborului ortofoto: 2024

JUDETUL
ROATADE jos  SIURGIU
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#7 Anulzborului ortofoto: 2024 0 o o
Axen = S SR 2

Pg_



1:2000
Anul zborului ortofoto: 2024

o

o 1:4000

;’ Anul zborului ortofoto: 2024
a1

i:_ ’ .\\

JUDETUL
e GIURGIU

1:1000
B7 A sboruivi onofoto: 2024
Axcer

245 Lucr tri “n curs

Nu este cazul.

Pglz



246 Amenaj tr i necesare

2461 Amenaj Ltri externe

Specifiterenurilor
? Dot ar eruralabesidtematizatat

? Nu existdt amenajtiLri externe
2462 Amenaj Ltri i nterne
Ampl asamentul este pregttit de dezvoltare.

Nu exi sttt nepedakficicmtecaeme naj Lr i

247 Al te preciztri
A se vedead capitolele:
f Situa a juridict,
1 Ipotezesemnificative ipoteze speciaemnificative

2.5 Tipul valorii estimate

Valoareadedia coment atSEVmEinpwnri ale valagexii 60, avond u

& Valoareadepdi®m st e suma estimatt pentru care un actiyv
un cumptrikttan WO®h&ktdanzackeo tnterp@trt i nmtowar e;i duwptc
ptileauac onat fitncade ¢auvuizufnopkbkudemstr ©nger e.

r

Conceptul d & 00 wa lesaurpmagoaat pe mipiap rdee sicchncuseh al £ u n die p
aci oneazt “n mod | iber.

De men.i onat ct:
o Astfeldeerenurid er e s e t inalima pecoatid mai dea z L
De ipimea specidxidaattehau | stuebiiencftéurlmam iapdlratnzlaa de nf c

terenuri Cu pot einvecinaaau care poi filagimmilatedraportata gemtru ajustare. o n e
Nu am avut “"n vedere " n prieZearctadlr ant &p cratua treesaglteo | a
bariere “n fructdiificarea normalt a propriett
251 Modail idet pl at t
Val oarea exprimatt ca opinie “n prezienitmut egragplor’
tranzac i |, fLrt aiilude plaeaaolcdeconpetat)isd r(r,at e, | easi n
2.5.2 Moneda raportului
Pia.a specifict se raporteazt (uzual, ca tra
cal cul e, [ i mba|j curent participan.i pe pia<t)
noi;
Chiar dact opinia nu este prezentatt i “n LEI (
26 Data(dereferib a) eval ubrii
Data | a care se consii dvealtorviallea bei sltei maptoet edzee | cek tdree
1 17.10.2025

2.7 Diferenre s emni f i cat i deiei Data(derefertD aat )a e vnasl puektcr i i
Nu este cazul.

2.8 Data emiterii raportului
Eval uar ea al7.10@@Bbareesteadhta rapartulti ~ n

29 Documentarea necesart pentru efectuarea ev

Documentarea realizatt "n cazul eval ukrii subi ec
0 Analiza documentelor primitestdidaant:
9 documente juridicecdmenteadastrald urbanisticelanuriis ¢ hadltelesc.

Pg13
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0 Analiza datelor preluate cu ocaziadgispec
T identificare f aigndlitate L ,ineregropoigtatecetcut i | i zar e, f
1 nuam primit documente suplireatdda client
0 Analiza piei specifice
f analizes peci fice sectoriale pr(@lowmat e ponbbdidreetcy s e
i analizedepia publ i cate de ¢ o mpaeaimobiliaresgudiicstatetica,ievalu e
pat. speci fick, perspective etc.

Pentru edificarea sa pdestimtari tnici cew ab & @i tramgpardntd dapuscla n
dispozia sa toate documentele necesare/solicitate ‘predarmé necerute de acesta, dar deut e d e
informai cu influea asupra riscurilor, a depeaidém altor aspecte de influena s u p r aii bunarifodsapoise | i
eval utrii

2.9.1 Restricii documentare
o Nueste cazul;

29.2 Inspeci a priopri et t

Inspe¢ a a f ost evMiTR@ItAURELIAN DUK I@RiUatorraetorizat, reprezentant aABSOLUT
QUALITAS.R.L.membru corporafiMEVAR.

Inspeda sa efectuat pe baza extrasulpri@itcare cuprindeaschas ¢ a d,a sftkrratl ta se f agce
investigd subterane, sau alte operasimilare.

Au fost preluate infoimeferitoare la proprietate (la istoricul eif leesitup uicorelataa daltelor juridiseriptice

cu cel e f adpacdesy & ji),lad fastanatizaienurilexistentei celelalte documente avute la dispozi
primite odatdestiatarr comanda de | a

Fotografile atat e r e p laaela data inspei t u a

293 Concl uzii ale document&bLtridi
Cn cel esadeprneaci zsauts n a tdecunenisleristenten diligdarle eféctuagte penitrypaucbmpleta
setuldeinfori@ e st au | a baza evaluktrii

Documeniaa avutie( Il @a©rdd sippxtctad elud r) @ angareabinvdstaitor acalaatease e
considert a aviearwers pgenatdrtiuwer esallfii zdreena eval ubrii

Cn cadrul capitolul ui de mai | o &, natwaninfornmr le@re nu tait le
sursele acestora.

2.10 Naturaisursainforma i | or pe care se bazeazt eval uar

2.10.1 Documente avute la dispazi

o Documente juridice:

Extras de carte funciard30853lin data d&4.10.2025

Extras de carte funciara nr. 130884 din data de 14.10.2025;

Extras de carte funciara nr. 130795 din data de 14.10.2025;

Extras de carte funciara nr. 130836 din data de 14.10.2025;

Cerere de concesionare teren.

Hotararea Consiliului Lo€alnauneRoata de Josr.52 din data dé2.09.2025

Documeati urbanistice topecadastrald’lan de amplasament si delimitare a imobilului, Plan de incadre
tarla;

O O0OO0OO0OO0OO0OOo

2.10.2 Documente/Informapreluate din teg surse

0 Informa privind identificaréocalizare

9 Evaluatorul a identificat suplimentar propilip@fsartalul electronic ANCPI, pe baza numerelor caciastrale

@]
o



T Eval uat or udlelecaonieemspetiadidate peatru indiceieloca a c'Li b eilori(ad et &
s e Vv e deerazedtaterpe parcurs)
9 Evaluatorul a preluat informa s upl i ment ar ed ipri acods Jiiewd nelh e ¢
repreentantul clientglui
o0 Informdiprivindpea speci fi ct
T Portaluri el ectroni celanwldogahsasoeait e de publ i ci't
? olx.ro
? lajumate.ro
1 Portaluri electronice ale d@fggrimobiliare locale:
? http://directiaagricola.ro
? altele (a se vedea Aridxstras dianaliza de pia)
T Arhiva de lucrtri a evaluatorul ui
? Informa privind tranzadstoricepem@a s peci fickt, costuri, devi z
? Note telefonice derificara ofertelor existente papias peci f i ct
9 Publicdi i studii de specialitate
? Revista AipubliciOA REAr ( odi)) ot ANEVAR

? Studii ale compani i lelorrimokilipreaionake(public@at e t i p al
researcho)

? Dupt cadi:i TromzZaaometder &« ©ouw a o & c udbliate, sunta r ¢
ptstrate “n arhiva evaluatorului, dar -idaci
acest uivaasundealcomfidénal i t atea necesart;

2.11 Ipotezesemnificativei ipoteze specialeemnificative

2.11.1 Ipoteze reidte din instrudunide evaluare
9 Nu este cazul;

Cn cazul terenurilor
f Comparaa directt este cea mtarenuriot i ceaambhi madedk a
e X i st &idisponibile dasypae tradizédsau oferte comparabile;
T Atunci c®©®nd nu existt suficientei ¥aOChizbhedct de ¢
metode alternative;

Cn agipfeaest e :aplicatt
f Comparaa directt;

2.11.2 Ipotezesemnificative

Labazeval ukbrii stau o serie de ipoteze generalelu
rezerve,decar@s . i nut seama “n el aborarea prezentul ui r
o DATE DE ®BAZlel e avute |l a dispozi . ie i aspectel
informa.iile i documentele avute |l a dispozi i
suplimentare
V DIMENSIONAL Evaluatorul a preluat dimensiunile, din doctimentele e | a di spoz
considerate confor me cu prezantaie canmentasdile {efeddoeana z
efectuat mtsur ttori supli mentare, “n fapt,
sens. Acolo unde nu am avut | a dispozi . .ie d
rezerve de ideatskti vedeadmmensivonal b cadr ul
ODi mensi uni de cal cul o;
V JURIDIC Aspectele juridice se bazeazt exclu
destinatar i utilizate cu acordul acestuia i au
supl i ment ar e ; -auANdstCfurnizaismpmp a@t amu rreeg L si t “n d
infor ma-.i. privind oferte vOnz&btri T altele
®cEchivalate a fi emise de cttre opersoant fizﬂc’r_

cadastrului, geodezi ei i cartografiei,conforgm |



dreptul de proprietate estue fdaorudi dienrvaets tv gla:

di feren.e " ntre situa.ia juridickt oluattit 1
prezentului raport;
Nu am anal i z aterenluist omiuc @alm daea@a®ndinr icial c ul ni c
di mi nua i/ sau penaliza dreptul de propriet
Nu am fost informa:.i despre eventuale Ilitig
dreptul de proprietate evaluat ; i nu am pri
V TRANSFERUL IPOTETICEv al uat or ul a consider at ct, i P
neocupidfet atia e az t&avizelprehlakilaerdezvoltage; i a
URBANISM Se pr e starepuideeezvoltare conf or me az L cCitregttidlorde r  r
zonarei utilizare, “n afara cazuluii "huztab e @ ¢ @B

prezentul rapprt
STUDII GEO Nu este cazul;

Nu am avut | a di spozolului e expertize |l egate de c:
UTI LI TIF . INueste cazul;

Cl asa EN®R&&d&EcazaulC

MEDIU Nu am realizat nici un fel de inviestigatru stabilirea exisiecontamindlor.Ni c i
documentele primite, ni ci Cu ocazia inspec-:.iei
ampl asament i/ sau veci nGu ad e®aziianeaviaz ¢l ocar umbo.r
el aborare sunt considerate ct au fost wverifica
nu am realizat nici un felde invesétga s u pl i me nt ar Leighte cohtamivianst abi | i r e a
DEZVOLTARE Nu am avut | a idntsepmziiai ef addat @n frimit(de lad e
persoana delegatt | a inspec.ie) certificarea | ¢

V I nt en. i ale apraimuare a éxploatarénurilorpe segmentdle islaz comunal sau teren

agricol.

V Ase vedea i i potezele speciale desprinsel/
VECI NI Tl . | INM BrRdng\dérBt odee zvo |l t area viitoare a veci
suntlibere " i consi dertdamand nue d@erd tsanrueé u i | ocal T [
dezvolttri/construiri externe penalizatoare al
SUBTRAVERSFRNu am inspectat acele pktr i ciaa die s
informa.iile cul ese nu rezul tt ct existt sub
amplasamentylui sau st creasct costul de dezvoltare pr
Cn aceicd nd @ gna tvait & retb u i adust | a cuno tin.a eval
SUPRATRAVERSNuURlIam regtsit supratraverstri al e
nor manplasamentbua u st creasct costul de dezvoltare
METODOLOGIE Situa a a cteranwuli dgricd ¢ o p u | pr eusetnatte il ae vhbad zu
metodeldehnicilode evaluare utilizate a mddal idee apl i care a acesto

conduct |l a esti mar ea c dlatpuhuavaloripselecta fouctificht penstopud | o |
declarat: inchirirere.

Eval uator ul considert ct presupunerile efectua
faptelor ce sunt Sdusawounf bi hevédedat ai evasutuoci:i
ALTEDATEv al uat or ul a ut il i z dldgpe tare-eavatiaidiopazice & x\J &It @mi
posillitatea existegi a p aira iltoriinboiidiale care evaluatorul nu aveatouna c L r or i nflu
i mportantt,;

CONSULTAN. I ewlallTu@ARE ul , prin natura muncii sal
sau st depunt mirturie “"n instan.t relativ | a i

2.11.3 Ipotezesemnificativespeciale i particulare

cazul semnifidataspacialé poaeeese al tturt celorlalte de

o Vezi sintezt

'Subliniazt utilizatorul ui eval ukrii faptul )ctkt (¢
? o concluzie asupra valorii este condi i onatkt de
? aceasta reflectt un punct de vedere care argput

pia.t, |l a data evalutrii. 2



2.11.4 Efectullpotezelor adoptate
Destinatarelst e con - ti ent c¢ gempificativei r & pderandieatespaziafl | = h pdet e 7 ¢
integr al "1 ,crmoncsu ndee et@iodatb idee cauzskk fie relevant e

2.12 Valabilitatea raportului

Valorile estimate de ckttre noi sunt valabile I a
Ca ur mar e, opinia evalwuatorul ui trebuie analiza
evaluare, stadiul de dezvoltare al pie.ei specif
Totodatt, valoarea exprimatt este valabil it nymai
orice element ce conduce |l a ne " ncadrarea "~ n aces
Prin utilizarea raportului solicitdestinatarul - i asumt i confirmk infor me
evaluatorul ui T i potezel eedporsabubreatcteavienti ¢eg
i nducere “n eroare sau Vviciere a rezultatelor:;

Prezent ul raport (i/sau pktr i ale | ui) p o detde T |
cttre solicitant/destinatar unic i confirmaaeal
datelor/documentelor |l a care noi am fkrcut referi

2.13 Fructificare valori

Val oarea opinatt este aferentt dreptul ui de prorg
men.ionate, fiind eronat wutilizatt dact se aplic
Valorile estimate “~n rapor ta sreezauplltiactbu |l unt rpeegiiint
cota.ia ata att frac.iunii, aceasta nefiindareon. e
di stribuirea valorict a fost previtzutt " n raport
Cota-.ii separate alocate nu trebuie folosite “n
Chi ar T eventual e aloctrile nu trebui e privi
frac.iunilor/diviziunilor.

2.14 Standarde utilizate

214Decl|l araredai cemabuimitt cu SEV

Declartm prin prezenta confor mit akbe ar eesvpae cutkirvi ir ac
noi, SC ABSOLUQUALITYSRL,me mbr u corporatiywv ANEVAR, ca eval
independent , ftrt a avea nicio |l egtturt sau,i mp
cient, de.in©nd competen.a necesart efectubri]i eva
Nu awexistat devieri de la standarde

Menionare standarde particulare utilizate

Analizele i opiniile noastre au fost bazat¢
Standardele de evaluare a bunurilor 2025

Standarde generale

SEV 10Cadrul general (1)

SEV10T er meni i de referinct ai eval ukrii (rvs 101)
SEV 10Zipuri ale valorii (IVS 102)

SEV102dbor dtrilvSia3) eval uar e

SEV104 nf or ma . i i (IVvSil04dat e de intrare
SEV 10Model@e evaluar@Vs 18)
SEV 106 Documentare i raportare (Irvs 106)

Standarde pentru activBunuri imobile

sfutilizate adesea pentru a descrie efectul un'o\r n
°Orice eventualt alocare/fragmentare scripticdy de
numaii “n cazul uti i zbridi prezentate " n raporgp.



SEV23Dr ept ur i asupra propriett il I mobiliare (1VS
GEV 63&valuarea bunurilor imobile
Glosar 2025

2.15 Restricii de utilizare, difuzareé publicare

2.15.Restricii de utilizare
Acest raport de evaluare este caiafiddestinat numai scopului precizamai pentru uzul utilizatorilor desemna

menionai | a c¢ a p ldantdidaned clieatdia utilieatotilor eGerdny .
Con<inutul prezentul ui raport, i nclusiv anexel e,
confiden.iale i sunt proprietatea intelectivaf &r

acordul s c ABSOLURUALITBRIba | WABRAANTADE JOS

2151 auzt de nepublicare

Con<inutul prezentul ui raport, inclusiv anexretl e,
confiden. i al e.

Prezent ul raport este strict confiden i al T nu
I ntrarea ~ n gaoasvarianteaelectronee a cceosptiuii  "riaport , sau a un
de publicare/transmitere a acestuia;

Nici prezentul raport, nici ptr.i ale sale uyu ¢tr
Nu accepttm nici O responsabilitate dact acest a
al t scop, “n ni ci O circumstan.t.

Transmiterea ctapertal ui il(usia)a uebsotuen pppa.spitbai lit ade s ¢

2.16 Descrierea raportului

Prin tema comenzirmms speci ficat cerin.e speciale cu privi
fructi f i EUNDAMENTARII DEGIAM@ECESIONARE

prezentul r apobBEM 1v0a6 fDO o ¢ unm,estiehairte

Cn acest context
[ de evaluare st comunice infor ma.i

"nc©t raportu

Nu existt excludeSEVddaOlba Doe uimeminlave ad tté en d ap du teaid

Se considert ct wutilizatorul care ci)tenetnei pmazer
final., la trimiterile de docume n tdestinatar finic,cde taerimirda/
comenzi.i pO©nt | a predarea raportul ui

ul ui conform cel or
nf or mar e:

inan.ator, i, dupt caz °£|
te dupt efectuarea inspec.ipei

Altele dec©t tipizarea raport
pefalcate pe dout canale de i
o primart de | a f
o secundart pri mi



3 PREZENTAREA DATELOR

31 Prezentar e geinwbilaret a propriett

3.11 Situai a juridict
Teremri identificag prin:

L]

i Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard GIURGIL Nr, cevere 130705
[ Biroul de Cadastru 5i Publicitate Imobiliars Giurgiu Zius 14
F F Luna 10
’ - Anul 2028
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA oo vachiare
LLTR LTS (TN

A L BBk EE N
S,

AL L Y PENTRU INFORMARE 015
Carte Funciard Nr. 35792 Roata de Jos MI I

A. Partea I, Descrierea imobilului
TEREN Extravilan

Adresa: Jud. Giurgiu, UAT Roata de Jos, TARLA 109, PARCELA 1273

g[;: [ir. m Nl suprafata® (mp) Observatii / Referinte
1 - BrEn Imprejmuk;
A 35792 Sl TEREN EXTRAVILAN DOMENIU £

gard metalic intre punctele:8-9,
3,3-4,4-5,5-6,6-7,7-8,11-1. iMOBIL INREGISTRAT
L [LOCALIZARE CERTA DATORITA LIPSEI PLANLILLY FARCELAR.

UBLIC - HCOL NR 52/02.00.20325 impre|muit cu
9-10.10-11; neimprejmuit intre punctele;1-2,2.
IN PLANUL PARCELAR FARA

B. Partea Il, Proprietari 5i acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate gl alte dreptur reale

Referinte
130795 7 1471072025

Act Administrativ nr. HCL NR 52, din 02/09/2025 emis de © ONSILIUL LOCAL AL COMUNE] ROATA BE JOS; Act|

Administrativ nr. CERTIFICAT FISCAL NR 10558, din 09/10,/2025 emis de PRIMARI
|Act Administrativ nr. ADEVERINTA NR 10554, din 09/10/2025 emis d

g1 |Intabulare, drept de PROFRIETATE atestare, dobandit prin Lege, cota)

A COMUNE] ROATA DE JOS;
e PRIMARIA COMUNE| ROATA DE OS;

AT
jactuala /1 _ .
| 1} COMUNA ROATA DE JOS, DOMENIU PUBLIC |
C. Partea lll. SARCINI . -
Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale
de garantie 5l sarcini Referinte

Pglg



.'! Oficiul de Cadastru 5 Publicitate Imobiliard GILRGIL

| Wr.cersre | 130884

Biroul de Cadastre 5i Publicitate Imobiliara Giurgiu | Eua 14
[ 14 | Luna -
o Anul 2025
ANCPY EXTRAS DE CARTE FUNCIARA T o vertfcare

At PENTRU INFORMARE W

Carte Funciard Nr. 35790 Roata de Jos “II I
A, Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Extravilan

Adresa: Jud. Giurgiu, UAT Roata de Jos, TARLA 109, PARCELA 1259
Nr. [Nr. cadastral Nr,

Crt| topografic Suprafata* (mp)

Observatii / Referinte
a1 357490

199,003 &ren nelmprejmult:

TEREN EXTRAVILAN DOMENIU PUBLIC - HCL MR 6

L/09.10.2025 - NEIMPREJMUIT
IMOBIL INREGISTRAT IN PLANUL CADASTRAL FARA LOCALIZARE CERT
DATORITA LIPSEl PLANULUI PARCELAR, 01

B. Partea Il. Proprietari 5| acte

Inscrier privitoare la dreptul de proprietate 5i alte drepturi reale Refaringe
130884 ] 14/10,2025
|Act Administrativ_nr, HCL NR 61, @in 09/

1072025 emis de CONSILIUL LOCAL AL COMUNET ROATA DE JO5; Act
Administrativ nr. CERTIFICAT FISCAL NR 10673, din 13/10/2025 emis de PRIMARIA COMUNEl ROATA DE Jos;
|Act Administrativ nr, ADEVERINTA NR. 10677, din 13/10/2025 emis de PRIMARIA COMUME! ROATA DE 105;
1 |Inta hLlJlare, drept de PROPRIETATE atestare, dobandit prin Lege, cotal Al
actuala 1/1

1) COMUNA ROATA DE JOS, DOMENIUL PUBLIC

C. Partea Ill. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembrimintele dreptulul de proprietate, drepturi reale
de garantie sl sarcini

WU SONT

PgZO




'f Cficivl de Cadastru si Publicitate Imobifiard GIURGIU Nr. cerers 130853
| J Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliars Giurgiu Ziua 14

L Luna 10
Anul 2025

TANCPIL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA i

Sy iRy PENTRU INFORMARE ‘ii
FUH T ety
Carte Funciard Nr. 35791 Roata de jos Illﬁ ﬁ.

A. Partea |. Descrierea imobilulul
TEREMN Extrawilan

Adresa: Jud. Giurgiu, UAT Roata de Jos, TARLA 109, PARCELA 1274

g:.: . udumnr: Nr| Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
77 Teren melnmpre]rmeik;
Al Tl g TEREN EXTRAVILAN DOMENIU PUBLIC - HCL NR 52/02.08.2025 - NEIMPREIMUIT

DATORITA LIFSEI PLANULUI PARCELAR.

= IMOBIL INREGISTRAT IN FLANUL CADASTRAL FARA LOCALIZARE CERTA

B. Partea Il. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

130853 / 14/10/2025
Act Administrativ nr. HCL NR 52, din 02/09%/2025 emis de CONSILIUL LOCAL AL COMUNE| ROATA DE JO5: Act

Administrativ nr, CERTIFICAT FISCAL NR 10657, din 10/10/2025 emis de PRIMARIA COMUNE] ROATA DE Jos;
Act Administrativ_nr. ADEVERINTA NR 10660, din 10/10/2025 emis de PRIMARIA COMUNEI ROATA DE JOS;
g1 |ntabulare, drept de PROPRIETATE atestare, dobandit prin Lege, cota Al

actuala 1/1 S |
1) COMUMNA ROATA DE JOS5 DOMENIU PUBLIC P

C, Partaa_lll.mm_ .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referi
de garantie 5i sarcini nte
WU SONT

Png



NF. cerere 130836

.' Oficiul de Cadastru 5i Publicitate Imobiliard GIURGIL
g’ Biroul de Cadastru 5i Publicitate Imobiliara Giurgiu

Ziua 14
- Luna 10
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA M ot et

PENTRU INFORMARE YRR
Carte Funciard Nr. 35789 Roata de Jos |Ill'iiiliillll

A. Partea I. Descrierea imobilului
TEREM Extravilan

Adresa: Jud. Glurgiu, UAT Reata de Jos, TARLA 109, PARCELA 1273

Nr. [Nr. cadastral Nr)
et | rcaae V] Suprafatae (mp) Observatii / Referinte f
a1 35739 33,371 Teren nemprejmuit; |
TEREN EXTRAVILAN DOMENIU PUBLIC - HCL NR 52/02.09.2025 - NEMPREIMUIT
= _IMOBIL INREGISTRAT IN PLANUL CADASTRAL FARA LOCALIZARE o
| | DATORITA LIPSE|l PLANULLI PARCELAR, i = N FHE CERTA
B. Partea Il. Proprietari sl acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
130836 / 14/10/2025

Act Administrativ nr. HCL NR 52, din 02/09/2025 emis de CONSILIL LOCAL AL |
Admints . COMUNE] ROATA :
Administrativ nr. CERTIFICAT FISCAL NR 10560, din 09/10/2025 emis de PRIMARIA COMUNE] meEajgg' Jg;;

Act Administrativ nr. ADEVERINTA NR 10556, din 081102025 aie
I'B1 | : e PRIMARIA COMUN -
B1 ant?ut;ﬁaﬁi drept de PROPRIETATE atestare, dobandit prin Lege, cota| El ROATA DE JOS;

| 1) COMUNA ROATA DE JOS, DOMENIUL PUBLIC mb |
C. Partea Ill. SARCINI . -

Inscrieri privind dezmembrimintele dreptulul de rietate, drepturi
— de garantie i sarcini o e Referinge J
UNT

3.1.2 Eemente suplimentare de identificare
Nu este cazul.

313 I stori cul T utilizare

Nu s e ¢ uantesoaralatarandrilorz £ r i

Dot ar eruralatnestetotalsairstt e mat i zat t.

Inten.ia de dezvoltare este concretizatt | a aces
o Edi ficarea wurbanistict generalt

3.1.4 Descrierea zonei

Terenrievaluat
o0 Situat” @omun&oata de JosicetulGiurgiu
o In extravilan
0 Utilizate in scop agricol
0 Cudeschidere la drumuri de expl@htareasfaltat
Ampl asament wl zaygschledesnieresypa piata’despacialitate oueeitEnu

3.15 Accesaut o - ilaamplasamenh a |

Accesul lhecare teren se realizeaza
? Din drurde exploataeesfaltat

316 Acces auto i pietonal “n cadrul ampl agam
Forma ampl asamegnetnuelausia g i r td easccche sdielrielai t at e a N@

o



3.7 Ut i I itk i
Tererextravilapasuneutilitatin zona

3.1.8 Ut i IRedintspecial
Energie electrica la limita proprietatii.

319 Pot enlcntadn iie de dezvoltare

31911 nvesti i a pot en.teranurdodibereionsi der at i CMB L

1 Construirea, dezvoltarea si operarea unui parc energetic modernufogngs dimtcentrale de rezerva
tertiara rapida si un parc fotovoltaic cu o capacitate totala instalata de 150MW;

3192 Dezvol tarea inten.ionatt:

? ldem I nvesti.ia poten-ialt
? Dezvoltare la CMBtémnurildibee

3193 St adi ul aviziridi
? Nu este cazul

3194 St adi ul dezvolttiLrii

? Dot ar er whnalils t eamat i zat t
? Terenriagrica

3195 Construec i i “n curs
Nu este cazul

s

3196 Descrierea construc-.iilor n stare final.@
Nu este cazul

3110Aut ori za.i a de construire
3.1.10JAutori za- i exi stente

? Nu este cazul
3.1.102Aut or iceras ide "amb . i ner e

? Nu este cazul

3.1.103Al t e preciztbtri
? Vezi dezvoltarea de | a 0CMBUDO

3.2 Analiza piei imobiliaré

3.2.1 Definirea piei specifice

Pia.t speceisftiec tpi an dd tippereamitpagricae sithag | ComundRoata de Jas comunele
invecinateone agricotierangprincipalnesistematizatatétesh c er i nruragded e speci fi ce

2Pja.a imobiliara se define-te ca un grup de per
prin voOnzar/mncesionamau “~nchiriere

Participan.ii de pe aceastt pia.a schimbt, trans
Pie.ele imobiliare nu sunt eficiente, din cbhuta-
este dificil st se previzioneze precis comporta
cttre motiva.i a, atitudinile i interac.i unua p a
ale propriett. idi i mobiliare i influen<.el or eRt e



Considerente generale privind piatkeiraa caracteristicile:sale

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul d
tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor sume de bani.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor:
a) fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix;

b) pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza est
proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aces
sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca prect@m si sa
de tipul de finantare ofett;

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

d) Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori infl
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre uaipunct d
acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. Oferfifa pentrt
de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se maodifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa exis
sau exces de cerere si nu echilibru;

e) Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actelentigavareareau loc in mod
frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imedia
Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei pretesul de
lung. Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sur
motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de factori endoge
proprietatii.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata pe de o |
amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de ada pextat dipuri diferite de piete imobiliare
(rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite in pie
specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei si dezagregare

Principalele zone agricole ale Rom®O©ni ei sunt
Dobrogei, Depresiunea Transilvaniei ki Podisul G
Of erta de terenur.i agricole pentru vanzar e

amplasamentelor:
-terenuri cu suprafe.e medii ki mici (pS©nt 1| a
-terenuri mari (peste 100 ha).

Piasa terenurilor agricole este structuratt,

-piasa primart: segment ul de plidashta)c,o nmpnu sg ednien
de proprietate;

-piasa secundart : segment ul de piRs0VO0Oompys d
nregistrate “"n cartea funciart

Proprietarii se “"mpart “n trei categori.

- persoane fizice;

-soci etk i comerciale private;

-investitori pe pia.a imobiliart.

Persoanele fizice proprietar: de teren deSin,
posesia terenurilor “n urma retrocedtrilor efect

Ace tia opereazt pe pia.a privattkt de terenur
capacitatea financiart i wutilajele necesaregpen

Of ertele din partea societtSilor comercia%e |
a



fa.t de necesitt . .i l e | or curent e, sau care nu
real i ztbtrii unor schimburi i mobiliare cu alte ter

Il nvestitoridi pe pia.a imobiliart ofert | a vOr
de |l a trani sau de | a intermediari, | e comaaeaz

Cumptrittorii poten.ial. de terenuri agricole

-compani i |l ocal-eaAnsoekpkboatagzi cdeeobicei ter
mijlocii Li mari de terenuri Li doresc st ¢
di ferite suprafe.ce. Pe | ©ngt terenurile desi
de teren, de | a proprietari:i care nu Jlucre
arendarea de terenuri “nvecinate.

-investitorii -gmaastritaeanktagetréeinan
teren, dar nu |l ucreazt "ntotdeauna p
mar i de teren care mai tarziu sa fie

umpt rt ma i a
t mOnt ul cump
revondut e.

Aspecte privitoare |l a propriett.ile tranzac:. i

-situa.ia juridickt a terenurilor arabile: “n
a nivel ul tuturor parcelelor Ala CFO (intdbdel at
roprietate, neintabul at e) . Cn ul timii ani, defer
erenuri care constau “n suprafe.e de pO©nt |l a 1.
enumi tiel ail nQuFc,| eceadr act eri zate prinlaomasame fTepr ke
e aproximativ 2.000 ha (sau mai mar i, ~ n uniterl e
n decpatsrud anid)oicu scopul de a forma o zont de
entru companiile care lucreaza teemule nda i ) . Achizi iile viitoare
chizi il (ace tia cunosc bine zona de ampl asare
“"ntabul eazt i formeazt zone cu grade bune de coc
(acetia sunt interesa. i st achiinzitdinopn enzaei nsaci u rdte
direct “n achizi  ii de suprafe.e mici, neintabul

|
P
t

d
d
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P
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-chel tuield. ulterioare achizi Siei: se aplict
cadastrarea parcelelor. Aceste cheltuieli.@i cad " n
cazul fachizi . iilor de proiecteo;

- gradul de comasare a parcelelor: este redatrprintpr ocent esti mat , ca
apropiere/ proximitate “ntre parcelele de teren c¢
O percepSie de piaSt. Cu c©t parcelele de teren
terenul are o valoare mai mar e. Existt aproxi mat
60 %, “"ntre 60% i 80 %. Gr adul cd06®&a BDan boati za
un procent mediu de 10% ca i diferenSt de pre$S

-topografi a: este redatt de relieful zonei d e
Ast fel, se cunosc trei tipuri de topografii'l'car
COmpi a RomGnt, COmpia de Vest Ki ma i puSin “n zo
TPodi ~ ul Mol dovei, Podi ~ ul Dobrogei T Depresiun
mai frecvent “n zona Podi ului Getic).

-clasa de fertilitate a solului: “mparte tere
sol , grosimea orizontul ui de humus, textura i c
eroziune, alunecare i i nundar e, formele de reli
chimict a acestor a, precum i de interven.ia om
urmatoarele categorii de calitate:

1. terenurile din clasa | de ferfilisate nt t er enur i care se preteazt
necesitt lucrtbtri de " mbunttt . iri funciar e, sunt
grosi me), -ciusiopd¢t@&@xt usadulluatboast, fLrt con.inut d
mani festt niciun proces de degradare ca podzolir
10 ani, pantele sunt sub 5%; L0

AN
2. terenurile din clasa Il de fertilgate terenuri pretabile pentru toate plantele cultivate, au orizo@ul de |



ma i pu.in dezvol t dutoslaltae>gtidros ,varciaxzt adeslta i :iby
procese de podzolire, sal i nliOz%,r es, uresrao zdi eu naep Ls aeus tne

3. terenurile din clasa-a tlé fertilitates unt t er enur i “n care “ncep
pretabilitatea pentru arabil este di mi nuldoskargio r i
| ut os, reac.ia pH variazt de | a a-6 iani teliefulasteacblivaa ibri
drenajul solul ui este nesatisfbtcktor;

4. terenurile din clasa-a lé fertilitates unt acel ea | a care procesel
|l osirea ca arabil este foarte redust, se Q@mierie

-,

d "mbunttit.iri funciare, n special de combater

—
® O

5. terenurile din clasaadé fertilitates u n t terenur.i ce con.in roci.l
nefavorabile pentru dezvoltarea plantelor, d¢del e
combatere a eroziuni.i sau lucrtri hi droamel iorat

Bonitatea terenurilor agricole, “n ansambl ul
de climk, relief i hidrologie.

-existen.a utilitbkt.cilor: pentru terenurile di
irigare (canale de iriga$Sii amenaj ate Ki fume . i o
irigare func.ionale nu sunt frecvemtee, ni npvwre sntciitpo
de precipitacdidi T calitatea terenuril or.

AvoOnd "n vedere aspectele privitoare | a ter
segmente importante delimitate sub aspectul cererii astfel:

-zona COmpi ei de Vest (jude.el e Timi- , Ar ad
arabile sub aspectul calittSii solul ui (o Izlonti
puSin 111), a tdp@mpatide apumpbaderentcphmpne t a
Vestij ud. Arad i Bi hor) i a infrastructuri:i de ¢t

-zona COmpi ei Rom®©ne i a Podi ul ui Dobrogei
arabile sub aspectul cal itk il medi i a sol ul ui (
COmpia RomGnt ki semicolinar “n zona Podikul Gi D
autostr adand®8wuamusrae, ttiransport fluvial pe Dunktre |

-zona Podi ul ui Mol dovei, a Podi ul ui Get i-c
scazutt pentru terenur.i arabile sub aspectul c a
colinare (pe alocuri semicolinar) i infrastruct

3.2.2 Analiza cererii probabile
Cererea pentru tereagricoleestemare cainteresn  ul t i ma peri oadt.

In acceptiunea SEV, participantii de pe piata reprezinta ansamblul persoanelor, companiilor sau al
care sunt implicate in tranzactiile curente sau care intentioneazaocs&rang&ciigrcu un anumit tip de activ.
Hotararea de a comercializa si orice puncte de vedere atribuite participantilor de pe piata sunt cele specif
potentiali, activi pe o piata la data evaluarii si nu cele specifice unor anumite persoane sau entitati. ©adrul ¢
excluderea oricarui element al valorii speciale sau a oricarui element al valorii care nu ar fi disponit
participantilor de pe piata.

La nivel de localitate, cererea pergnuri extraviteagricol@ste ridicata, ofertele fiind similare cu solicitaril
din piata.

Pre.ul terenurilor agricole va mai continut ¢
rtmas foarte mare pentru aceastt pia.t.

Fermieri.i cumptrt “n continuare teren8%ceéempaac
an.

Cn ciuda faptul ui ct |l egea tranzac- . iilor <cu
capacitatea st investeasct sunt tot strtinii.g

De |a 1 ianuarie 2014, de c¢c©nd a fost Iib%ral
o



dat de investitoridi strtini dornici st cumpere
americani , i talieni, francezi, danezi sau ol ande
poartt rtzlawanpde,r bacamb ecui bucat to, a decl ar at ,
Asocia-iilor Producttorilor Agricoli din Rom®OGni a

C nuh clasament@lu miptkar i | or de teren agricol “n RomoO
Germani a i de trile arabe. Cel e mai active tre
vOnzare a terenurilor agricole situate " n extrayv

Peste un milioan de hectare de tern arabil S
15,5% n e m$i | -@ambhilor, 8,2%86ngurilor, 6,2 ¥spaniolilor, 6,1%& u st r i e c-iddnezilor, potrivit 4 ,
compani ei Agrolntelligence SI SA, care ofert con:
anali z©nd raportoarele notariale.

ituaSia actualt a pieSei funciare a deter mi
ind vOnzarea terenurilor agricol e, astfeti "~ n
ie “"ncurajaSi st lucreze terenuri luate a

S
priwv
S f .

n
Porivit zf.ro, rom©nii sunt dezavantajaSi fag

de terenuri agricole pentru ct investitori:i str
dob

-

subvenSionate de stat, n timp ce “"n RomOni a

Potrivit compani ei Hi tch&Mosher factoridi i mg
comasare al terenurilor, de situaS$Sia cadastralt

Ki, nu n ul ti mul terer@riod , | ndvee scta ltiotraitie as umat,ur’an Lg ea
suprafe$Se mari de teren, din perspectiva randame

Parcurile fotovoltaice reprezintt o investi.ie |
i mpact semnificativ asupra reduceri:. costurilor
deplin poten.ialul unui parc fotovoltaic, este e
necesare pentru a atinge performan.el e maxi me.

Descopert “n continuare factorid.i care influen.e
ampl asarea, tipul de echipamente utilizate . cCo
o func.ionare eficientt pe termen | ung.

c

Ce este un par fotovoltaic .i cum fUﬂC*iOﬂERI’?
(@)
o


http://evz.ro/micapublicitate
http://evz.ro/micapublicitate

Un parc fotovoltaic este un complex de panour. s
el ectrict. Acest proces este cunoscut sub denum
celule fotovoltaice car e genereazt curent el ec
fotovoltaice pot fi conectate | a re.eaua na-.iona
utilizate pentru a alimenta o singurt cltdire sa

Avantajele parcurilor fotovoltaice

Unul dintre principalele avantaje ale unui par
regenerabilt. Acesta este un aspect important |
protejarea mediul ui . reducerea emisiilor de g
dt unt toare i nu polueazt medi ul , avond astf el u
Un alt avant aj maj or al parcuril or fotovoltaice
electricitate, deoarece costurile de “"ntre.inere
genera mai mul t} energie dec®©t este necesart pet
energie cttre re.eaua de electricitate.

Pe | ©ngt beneficiile ecologice, exi sttt . avant
economi.i semni ficative |l a facturile de energie.
produst, aceste economid.i pot fi substan.ial e. De
surplusului de energie.

I ndependen.a energetict este un al't avant aj i mp
devint ma i independen. i energeti c, ceea ce &este
accesul |l a re.eaua na-.ionalt de electricitate po
Cal cul ul poten.ialul ui de produc.ie al unui par c
Cal cul ul poten.ialul ui de produc-.-i e al unui par
considerare mai mul te variabile. Un mod comun de
cu numtrul de ore de soare pe zi . eficien.a p:
panourilor solare din parc, “n timp ce numtrul

expuse |a lumina directt a soarel ui pe parcur sul
ti pul o calitatea acestora.

Produc.ia de energie a unui parc fotovoltaic poa
ar fi cantitatea de soare i temperatur a, sunt ¢
energie “n zilele “nsorite i ma i pu-.int energi
orientarea . i “nclinarea panourilor sol are, pr ec
pot, de asemenea, st afecteze productia de energ
Cal cul poten.ial dexemguuc.i e parc fotovoltaic

St lutm “"n considerare un exemplu practic. Dact

soare timp de 5 ore pe zi o panourile au o efi
ore * 20% = 1 MWh. Aten.i e, “nsto: acest calcul €
panourilor solare sau fluctua.iile condi.iilor m
Exi st o ma i mul te tehnol ogi.i o inova.i.i car e
utilizarea unor panour. sol are mai eficientegsau

maxi mi za expunerea | a soare, poate duce | a » P



pozi .iontrii panourilor pentru a minimiza umbrir

Condi . i i de amplasare pentru un parc fotovoltaic
Pentru a instala wun parc fotovoltaic eficient,
Prima condi . i e, s poate cea mai i mportantt es |
semni ficati vt de | umi nt sol art pentru a func.ion
un numtr mare de zil e nsorite pe anrnr3.000deé are da soares t
cum ar fi cele din sudul RomOGni ei , sunt consi de
nclina.ia solart, adi ct unghi ul |l a care razel e
pentru a optimiza captarea luminii.
A doua condi.ie este spa-.-iul. Parcurile fotovolt
produce 1 MW de energie, se estimeazt ct este ne
st fie relativ plat pentru a permite montarea e
adtuga costuri suplimentare | a instalare i poat
A treia condi.ie este accesul |l a re.eaua de el ec
re.ea, ceea ce “nseamnt c¢ct trebuie st existe o I
infrastructuri, costurile de conectare | a re.ea
¢cn final, aspectele de mediu sunt de ase-nndacende e s
nu va avea un i mpact negativ semnificativ asupr
parcul ui nu este o practict sustenabillt. ¢cn plu
zonare care ar putea exista “"n zont. cn RomOni e
construc.ia de parcuri fotovoltaice.
Cum st calculezi eficien.a unui parc fotovoltaic
Eficien.a unui parc fotovoltaic se refert | a cafy
Aceastt mt surttoar e, expri matt “'n procent e, e ¢
echipamentelor, condi.iile de mediu . modul " n
Exi stt ma i multe aspecte tehnice care trebuie |1
fotovoltaic. Acestea includ tipul o calitatea |
99%), orientarea . i “"nclinarea panouril or, precu
Eficien.a unui parc fotovoltaic se poate calcul g
apoi rezultatul este " mptr.it la 100. Aceasta e:
care pot lua “"n considerare .i al.i factori
Trebuie men.ionat ct exi sttt . al . factori c a
temperatur a, nivel ul de radia.ie solart, voOnt ul
pentru fiecare grad Celsius peste 25 de grade.
deoarece acestea pot pierde din performan.t dact
Normativele .i reglementtrile |l egale “n construc
Normativel e . reglementtrile | egale n constN uc
(@)

o



func.i onarea corectt s eficientt a acestor a. A ¢

reglementtri na.ional e i interna.ionale privind
¢cn plus, pentru a opera “n parametr.i l egali, est
Standardel e de siguran:.t . protec.ia mediul ui s
mani pul area i depozitarea materialelor periculc
| ocal e, gestionarea de.euril or . mt suril e de a
2009/ 28/ CE a Uniuni. Europene pune accent pe pr

inclusiv energia solart

Conexiunea |l a re.ea .i vOnzarea energiei produse
b, exi st obligativitatea conecttrii | a re.e
asemenea, sunt stabilite tarife pentru injectare
I nterna.ionalt pentru Energie Regenerabilt (1 REN
¢cn final, operatori.i de parcuri fotovoltaice au
“"ntre.inerii 1 func.iontrii “n condi . ii de sigu
pl ata taxelor i i mpozitelor datorate i raporta
Cum st opt i mi-uneardfotquaitaicB uc . i a “~ntr
Optimizarea produc. i ei unui parc fotovoltaic po
precum:
Alegerea componentelor potrivite n  f act or esen. i al “n optimizarea
panouril or sol ar e, invertorul ui o a altor comp
performan. ei gl obale a parcul ui
Orientar ea . "ncbcaneececaepraaenpunil pr deolasreenenea,
panourile ar trebui st fie orientate spre sud . i
poate varia “n func.ie de condi.iile specifice a
cntre.inerea regul att a parcul ui fotovoltaic, e
panourile solare trebuie curt.ate, componentel e
imediat.
Totodatt, wutilizarea tehnol ogi ei de urmitrire a s
ajusteazt pozi.ia panourilor solare pe parcursul
3.2.3 Analiza ofertei competitive
Of erta deavPmeaarumhope apitd el )mddee. propri et £ i este
Dact &cwmi3 tranzac$Siile cu terenuri agricol
numtr ul of ertelor a ajuns | a cO©teva mii de | a "1
i anuar i eteréQrilodgricdpar edSwhb | aa tkrii pclhatar s anumite zone.
Rom©ni a are a "~ asea suprafatt agricolt din UL
arabile i O pozi .ie privilegiatkt “n ecua.ia mon
Pre.ul terenurilor agricole este “n continut
i mportante sau care sunt “n apropierea Heoastelldint t

circuitul agricol.

Pg30



3.2.4 Echilibrul pieei

Din cauza diferitelor imperfectiuni, pietele functioneaza rareori perfect, cu un echilibru constant in
oferta si cu un nivel constant de activitate. Imperfectiunile obisnuite ale pietei se refera la fluctest@raaofertei,
diminuari bruste ale cererii sau asimetria informatiilor detinute de participantii de pe piata. Deoarece parti
piata reactioneaza la aceste imperfectiuni este posibil, la un moment dat, ca o piata sa se adapteze la orice I
a cauzat dezechilibrul. O evaluare care ca obiectiv estimarea celui mai probabil pret de piata, trebuee sa ref
de pe piata relevanta, existente la data evaluarii, si hu un pret corectat sau atenuat, bazat pe o presupu
echilibrului.

Din informatiile detinute de evaluator, putem afirma ca au fostfattafitascest tip de proprietate.

Pia.a specifict p e n tusanechiibuedatvcuotuioart ofertaema meredes&cérerd. a t e
Concluzid?iata cumparatorului (Oferta>Cererea)

Cn anexe existt selec.ii relevante cu privire | a
T Terenuri |l i bere exiaatente disponibile pe pia-.
1 AlteOferte competitigee | ec . i e cu comparabilitate corespun

De asemenea sunt prezentate:

T Cotac-«i.i uni tare ata  ate ofertelor
T Exprimkri |l a criterii wunitare de compara.i e a

9 Concluzii valorice
o C o t:@000ilG0® euro/ha
0 T e n dde grestere usoara a preturilor

& A se vedea supbi mBentas dinamerbiza de pia.tLo

Cn urma analizei au rezultat ur mttoarele interva
T Cota-.i. unitare terenur.i
o Of ertel e de zondenlzet rvia rtiearzetn u 640001).600eearo/lw “n in
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ANALIZA DATELORCONCLUZII

33 Cea mai bunt wutilizare
3.3.1 Elemente teoretice

Conceptul de cea mai bunt wutilizare (CMBU) r e
variante posibile, care va constitui baza de por
“n capitol el e ur middefiaita m Glasarfind:r apor t ul ui . CMBU e

AUtilizarea probabilt “"n mod rezonabil K i j u
utilizare care trebuie st fie posibilt din mpainct
mare valoare a propriettSii i mobiliare. o

Prin analiza CMBU a propriett$Saii daeanotbiifliiaate,
participanSi.i de pe piaSt, dar ki eval uat or uokt, s

luate in calcul datele si concluziile rezultate in etapa analizei de piata. Astfel, tinand cont de canadiegisiicile fi
economice ale proprietatii, valabile la data evaluarii, amplasamentul, permisiunile si restrictiile legete ident
testate si comparate utilizarile alternative. A rezultat ca utilizarea rezidentiala nu este fezabila financiar
industriala nu este permisailégedmriagrica.

Deoarece nu exista indicatii din piata sau alti factori care sa conduca la concluzia ca ar exista o alta
ar maximiza valoarea proprietatii sunieochduzionat ca utilizarea curenta este cea,roan$tomiaea, dezvoltarea
si operarea unui parc energetic modern, formagdintide centrale de rezerva tertiara rapida si un parc fotovolte
0 capacitate totala instalata de 150MW;

332 Cncadrare conform URBANI SM
Liuts;
<€ Zona agricola

333 Utilizktri ADMI SE

? Construirea, dezvoltarea si operarea unui parc energetic modernufognat dimtcentrale de rezerva
tertiara rapida si un parc fotovoltaic cu o capacitate totala instalata de 150MW;

334 Li mi t £r i conform URBANI SM
Nu este cazul.

3.35 Dezvoltaré¢ NTEN. | ONAT |

Dezvoltarea inten.ionatt:
- Construirea, dezvoltarea si operarea unui parc energetic modernyiogmgt dantentrale de rezerva
tertiara rapida si un parc fotovoltaic cu o capacitate totala instalata de 150MW;

3.3.6 Alternative
i Nu este cazul

3.3.7 Concluzii subiect

Concluzie:
Terenume care se pot dezvplecuri fotovoltaice
©
338 Concorda@i hv EMBU .ciua dpeoztveon tiaarleta) i nt en . i ona
Concluzie:
©Cel e dout sunt “n concordan.t
€A se vedea i i potezele de dezvoltare el abora

A
m
B3Zona este caraagticelai zatt de funcSiunea 2



Evaluareaerenurilor

3.3.9 Metodologie

Val oar e deredwildrp ieduli ea esti matt avoOnd " n vedere cea
Metodelede evaluare recunoscute ale terenurilor sunt:

o Compara a di% rectt

0 Metode alternative

3.3 10Par t i c u lefmireiteteh . i de d

Terenrile awaracteristici favorabile prezentate anterior.
Di mensfiamma, '~ pr e csunhatribute faveabilen t t £ . i | e

3311Particumatodbl ogie aplicatt

Cn spesaaplidae f a.t
o Compara.ia directt.

3.3.12Compara a directt
3.3.12.1Aspecte teoretice

Sunt analizat e, comparate i ajustate inforena.’in
s copul terenurdddulniectr i i

Comparabilele trebuie selectate dintre cele car
utilizkbridi T nu de natura/ tipul acesteia.

? De men . i omuldtadinii rnaf nl zuaecn. .iai de terenuri |l i bere din
Sunt luate “n considerare asembtntrile i deoseb
c o mp ar anclide , care

? drepturile de proprietate transmisscc ondi . i il e de finan.are, condi «i
cumptrare, condi iile de piat, |l ocalizarea, ¢c:
3.3.12.2Unitatede comparatie

A fost al eu/hgerer . ul uni tar,

Nusau definit parceleadhpstaseameatal puiPOhndafe dr he

3.3.123P ar t i «csaldctare date pia

Pentru stfel de tereni1®

? Terencu suprata mareca cebubiect,

? cupoten.i alpesegmendixt vol t ar e
? situat” mona UARoata de JosicetulGiurgiu

? astfel de terenuri libere faovent ofertate giat. ,

Asfel” n cadr upli asardsleieicamparabildler
? principalul criteriu de sele@ccomparabileoiosCMBsimilar

“Recomandavicdd - i de GE

BEste cea mai utilizattkt i cea mai adecvatt met oc
o atunci c¢c©nd existt informa.ii disponibile despr
Se pot wutiliza atunci cOnd nu existt suficiente
o Extrac.ia de pe pia.t

0 Alocarea

o Tehnica rezidualt

o Capitalizarea directt a renteil/lchiriei

0 AnalizaFNAnal i za parcel Lrii T dezvol tbtrii

Ynclusiv e st ri c i i |l egal e

® nclusiv CMBU, prin diferen.elegate de optimcquar
vy ePardicularitkt.i de definire tereno o

o



Comparabilele prezentate mai jos sunt cele cu caracteristicile cele mai apeopiate densubt o nilore x t
deinute de evaluator.

Comparabile utilizate

COMPARABILA 1
https://www.storia.ro/ro/ofertaieabile14 hectarergiurgitiDzgbq

< Tnapoi

o Distribuie ) Salveazi

lace proprietatea aceasta?
|
Nu uita s3 salvezi anuntul, iata de ce:

= Gdaseste-1oricand in fila ,Salvate”
= Urmdreste orice modificdri, inclusiv de pret
= Addugd o notd despre proprietate

@ Toate imaginile (3)

siaria

Teren arabil de 147 hectare in Giurgiu

) Tudor Tragcd
1 035 720 € 1€/m? 8 PROPERTY LAB - ARAD

¥, 0730650235

& Roata De Jos, Roata De Jos, Giurgiu

‘ Nume*
( )
Teren de vanzare
Suprafatd utila: 1479600 m®
Tip teren: agricol
Localizare: rurala
Dimensiuni: 200 x 7398 m
Gard: fara informatii
Tip acces: asfaltat
Imprejurimi: fara informatii
Media:

fara informatii

Tip vanzator: agentie
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https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-arabil-de-147-hectare-n-giurgiu-IDzqbq

Descriere
Teren arabil de 147 hectare " n Giurgiu

VL prezenttm o oportunitate excep.ionalt de are
teritorii agricole din RomOGni a.

Caracteristici Cheie:
Loca.ie: Giu

r
Suprafa.t Tot
Subdiviziuni Disponibile:

=0
» O
© >
o —

Hect ar e

Baneasa 6.42 Hectare

Daia 1.75 Hectare

Gogosari 4.59 Hectare
Izvoarele 9.81 Hectare
Marsa 11.23 Hectare
Oinacu 4.38 Hectare
Rasuceni 8.35 Hectare
Roata De Jos 81.29 Hectare
Toporu 20.14 Hectare

Aceste terenuri sunt ideale pentru investi . iu
dezvoltarea proiectelor agroturistice.

Beneficidi T Poten. i al
Soluri fertile i c¢climk favorabilt pentru p
t

Acces u-or | a resurse de apt i infrastruc
Diversitatea suprafe.elor i localizarea iion

r
ur

o = O

Contact i I nforma.ii Suplimentare:

Dact sunte. i un fermier pasionat, un investi-
oportunitate nu trebuie ratatt&t.
Pentru mai multe informa-.ii, ne pute.i cont ac

Teren extravilan in suprafa8l.@@ha localizat i@omuna Roata de,JagdeGiurgiu.
Pret 7.000 euro/ha
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COMPARABILA

https://www.storia.ro/ro/ofertafesrhrabidChateleormaiDENOT

Vand teren arabil 40 ha Teleorman

340000€ em

[ Sarbeni, Sarbeni, Teleorman

Teren de vinzare

Suprafata utila:
Tip teren:
Localizare:
Dimensiuni:
Gard:

Tip acces:
Imprejurimi:
Media:

Tip vénzator:

Descriere

Wand teren arabil in suprafata de 40 ha situat in localitatea Sarbeni jud.

Teleorman.

Terenul este compact .

400000 m®
agricol

fara informatii
fara informatii
fara informatii
fara informatii
fara informatii

fara informatii

agentie

Tgi place proprietatea aceasta?

Nu uita sa salvezi anuntul, iata de ce:

Gaseste-1 oricand in fila ,Salvate”
Urmdreste orice modificari, inclusiv de pret
Adduga o nota despre proprietate

Aminteles

ALLLANDS SRL
ALLLANDS SRL

% 0723154152

Nume*

Teren extravilan in suprafat®ba localizat @omuna Sarbeni, judet Teleorman
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https://www.storia.ro/ro/oferta/vand-teren-arabil-40-ha-teleorman-IDENoT

COMPARABILA 3

https://www.storia.ro/ro/oferta/terearabitde-318-hectaren-teleormanlDzgb4

< Tnapoi

[B] Toate imaginile (3)

Silaria

Teren arabil de 318 hectare in Teleorman

2229430€ e

& Videle, Teleorman

Teren de vanzare

Suprafata utila:
Tip teren:
Localizare:
Dimensiuni:
Gard:

Tip acces:
Imprejurimi:
Media:

Tip vanzator:

o Distribuie ) Salveaza

S  fti place proprietatea aceasta?

Nu uita s3 salvezi anuntul, iata de ce:

= Gaseste-1 oricdnd in fila ,Salvate”
= Urmdreste orice modificari, inclusiv de pret
= Ad3ugd o notd despre proprietate

Aminteles

Tudor Trascd
PROPERTY LAB - ARAD

é

‘ Nume*

¢ 0730650235

3184900 m®

agricol

urbana

2000 x1592m

fara informatii

asfaltat

fara informatii

fara informatii

agentie
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https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-arabil-de-318-hectare-n-teleorman-IDzqb4

Descriere
Teren arabil de 318 hectare “"n Tel

eor man

VL prezenttm o oportunitate excep™H onalt

fertil e 'Hi promi 'Hbt oare teritoridi

Caracteristici Cheie:

Loca™Hi e: Tel eor man, Rom®ni a
Suprafa™ Totaltit: 318.49 Hectare
Subdiviziuni Disponibile:

Alexandria 2.26 Hectare
Beuca 7.83 Hectare
Blejesti 2.05 Hectare
Bogdana 0.71 Hectare
Botoroaga 1.73 Hectare
Bragadiru 5.07 Hectare
Calinesti 1.94 Hectare
Cervenia 0.39 Hectare
Cosmesti 0.92 Hectare
Crangeni 3.92 Hectare
Crevenicu 0.83 Hectare
Dracea 0.21 Hectare
Dracsenei 3.20 Hectare
Draganestvlasca 0.90 Hectare
Furculesti 0.21 Hectare
Galateni 0.35 Hectare
Izvoarele 1.00 Hectare
Lita 1.23 Hectare

Lunca 2.66 Hectare
Magura 47.02 Hectare
Maldaeni 6.56 Hectare
Marzanesti 9.68 Hectare
Nanov 1.08 Hectare
Necsesti 6.06 Hectare
Nenciulesti 1.42 Hectare
Olteni 5.17 Hectare
Orbeasca 19.15 Hectare
Piatra 0.13 Hectare
Plopii-slavitesti 0.42 Hectare
Plosca 0.67 Hectare
Poeni 30.94 Hectare
Poroschia 0.16 Hectare
Putineiu 0.17 Hectare
Radoiesti 3.61 Hectare
Rasmiresti 0.25 Hectare
Saceni 0.75 Hectare
Salcia 3.58 Hectare
Scrioastea 4.49 Hectare
Sfintesti 0.13 Hectare
Silistea 6.19 Hectare
Smardioasa 8.55 Hectare
Stejaru 6.00 Hectare
Storobaneasa 13.61 Hectare

agricole

de
di

Pgoo



Talpa 2.69 Hectare

Tatarastii De Jos 6.59 Hectare
Tatarastii De Sus 0.17 Hectare
Tiganesti 3.46 Hectare
Trivaleamosteni 2.87 Hectare
Roata de J08.99 Hectare
Vedea 7.57 Hectare

Videle 50.89 Hectare

Viisoara 0.84 Hectare
Virtoape 27.60 Hectare
Zambreasca 1.60 Hectare

Aceste terenuri sunt ideale pentru investi Hii
sau pentru dezvoltarea proiectelor agroturistice.

Beneficii ‘Hi Pot en™i al
Soluri fertile 'Hi climb favorabilt pentru pro
Acces uUHor |l a resurse de apt Hi infrastructur
Diversitatea suprafe™el or ‘'Hi | ocalizarea ' n
investi ™Hi il or
Contact ‘'Hi I nforma™i i Suplimentare:
Dact sunt e Hi un fer mi er pasionat, un i nvesti:t
aceastt oportunitate nu trebuie ratatt.
Pentru mai mul te i nfor ma'™i i, ne put e Hi cont ac
Teren extravilan in suprafai®@mp, localizat@omuna Poeni, judet Teleorman
3.3.124Gr idd chlculkcompara e di rect t
Anexa 1A
Evaluarea terenului prin metoda comparatiilor
Teren comparabil Teren comparabil | Ter en ¢ o mgq
El emente de ¢ Terenul evaluat "A" (oferta) "B" (oferta) (oferta)
/Phra)e S unitar van 7000,00 8500,00 7000,00
ajustare pentru -3% -3% -5%
(Euro /ha), marja de negociere -210,00 -255,00 -350,00
Pre$S ajustat (E 6790,00 8245,00 6650,00
Drept de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin
ajustarepentru dr. de proprietate 0% 0% 0%
(Euro / ha) 0,0 0,0 0,0
PreS ajustat (E 6790,00 8245,00 6650,00
Restrictii legale Fara Fara Fara Fara
ajustare pentru restrictii legale 0,0% 0,0% 0,0%
(Euro / ha) 0,0 0,0 0,0
Pre$S ajustat ( E 6790,00 8245,00 6650,00
Condi Si i de pi a 17-oct25 actuale actuale actuale
;’:lj#:)tal’e pentru cond. de piata (Eu 0.0 0.0 0.0
PreS ajustat (E 6790,00 8245,00 6650,00 q

ng‘ﬂ




Localizare

ComunaRoata de
Jos, Tarlaua 109,
Parcela 1274, 1259,
1273, judet Giurgiu

Comuna Roata de
Jos, judet Giurgiu

Comuna Sarbeni,
judet Teleorman

Comuna Poeni,
judet Teleorman

ajustare pentru localizare (Euro / 0% 0% 5%
ha) 0,0 0,0 332,5
PreS$S ajustat (E 6790,00 8245,00 6982,50
Caracteristici fizice teren- 250.000 mp 812.900 mp 400.000 mp 309.400 mp
suprafata (mp)
Caracteristici fizice teren- 25,0000 ha 81,2900 ha 40,0000 ha 30,9400 ha
suprafata (ha)
ajustarepentru caracteristici fizice -5,4% -1,2% -0,6%
(Euro/ ha) -375,27 -100,00 -39,60
Pre$S ajustat (E 6414,73 8145,00 6942,90
Utilitatile tehnico -edilitare energie electricala) ¢ -\ iltati farautilitati fara utilitati
disponibile limita proprietatii
ajustare pentru utilitati (Euro / ha) 15% 15% 15%
PreS ajustat (E 7376,94 9366,75 7984,34
Zonare / Destinatie / Utilizare extravilan / pasune| extravilan / arabil extravilan / arabil extravilan / arabil
ajustare pentru Zonare / Destinati¢ -3% -3% -3%
Utilizare (Euro / ha) -221,3 -281,0 -239,5
PreS ajustat (E 7155,64 9085,75 7744,80
Stare teren pps liber liber liber liber
ajustarepentru stare teren (Euro / 0% 0% 0%
ha) 0,0 0,0 0,0
PreS ajustat (E 7155,64 9085,75 7744,80
Acces teren / Vizibilitate acces din drum acces din drum de| acces din drum de accedlin drum de
asfaltat exploatare exploatare exploatare
ajustare pentru acces teren (Euro 5% 5% 5%
ha) 357,8 454,3 387,2
PreS ajustat (E 7513,42 9540,03 8132,05
ajustare totalt -238,64 73,43 440,76
ajustard ot al £ net t -3,51% 0.89% 6.63%
vOnzare)
ajustare totalt 954,51 835,44 999,02
ajustare totalt 14,06% 10,13% 15,02%
de v©nzare)
Pre$S ajustat ( E 9540 7513,42 9540,03 8132,05
Suprafata teref 250.000,00
extravilan mp =
Suprafata teren 25,0000 48543,0
extravilan ha =
Curs Euro= 5,0884
Valoare teren
extravilan = 238.500 euro
Valoare teren .
extravilan = 1.213.583 lei

Comparabilele A, B, C utilizate sunt oferte si nu sa concretizat in tranzactie astfel ca se impun ajustari pentru

negociere de $%.

Explicatii ajustari :

Localizare

0%

0%

5%

Localizare: S-au aplicat ajustari pozitive de 5% pentru comparabila C intrucat este localizaizorta inferioara.

Caracteristici fizice
(suprafata)

-5,4%

-1,2%

-0,6%

Pg40




Caracteristici fizice (suprafata): Este clar ca pe piata agricola se cauta suprafete cat ai mari si mai comasate pe
sunt mai usor de exploatat si de administrat. Pentru ajustarile aplicate am avut in vedere ca pretul pe metrul pe
teren creste proportional cu cresterea suprafetei.

Utilitatile tehnico -edilitare
disponibile

Utilitati : S-au aplicat ajustari pozitive pentru toate comparabilele intrucat nu beneficiaza de retea de energie el
zona.

Zonare / Destinatie / Utilizare -3% -3% -3%
Zonare / Destinatie / Utilizare: Au fost aplicate ajustari negative pentru toate comparabilele intrucat sunt superic
fiind arabile.

15,0% 15,0% 15%

Stare teren 0% 0% 0%
Stare teren: Nu au fost aplicate ajustari pentru niciuna din comparabile.
Accesteren / Vizibilitate 5% 5% 5%

Acces teren / Vizibilitate: Au fost aplicate ajustari pozitive pentru toate comparabilele, acestea avand acces la ¢
de exploatare.

suprafata (mp) 250.000 mp 812.900 mp 400.000 mp 309.400 mp
pret (oferta) /(euro/ha) X8TmmTm YB8umm X 8T
U_t|||tat|_le_tehn|co -edilitare energie ele_ctrlc‘_':_l la fara utilitati fara utilitati fara utilitati
disponibile limita proprietatii
Zonare / Destinatie / Utilizare extravilan / pasune | extravilan / arabil extravilan / arabil extravilan / arabil
Stare teren pps liber liber liber liber

N acces din drum acces din drum de | acces din drumde | acces din drum de
Acces teren / Vizibilitate

asfaltat exploatare exploatare exploatare

33125Rezul tat compara.ie directt:

Nr. crt. Proprietar Numar cadastrg Tarla Parcela Suprafata (mp) Su(pr::;ata Valo?;i:::; piata Valoare de piata (lei)
1 UAT ROATA DE JOS 35789 109 1273 33.321,000 3,3321 31.788[, 00 U 161750 lei
2 UAT ROATA DE JOS 35791 109 1274 13.077,000 1,3077 12. 475, 00 4 63478lei
3 UAT ROATA DE JOS 35790 109 1259 199.003,000 19,9003 189.849, 00 4 966.028lei
4 UAT ROATA DE JOS 35792 109 1273 4.599,000 0,4599 4.387/00 0 22327lei

3.3.13 Expuneri anterioare pe iai istoric tranzadi

Nu se cunosc expuntereiurilmnt eri oare de v©nzare al
Nu se cunosctranzat r e c eani tbet ccaar eo bsbiectc t terenuril e

Pg4l



3314Concluzia valorict:
Cn urma aplicktridi met o d ovlad goiaerie,ateceipdlonepitiaadlaegt v a | n ®n dr

exclusiv de prevederile prezentului raport, este, rotund:

. Suprafata | Val de piat ) )

Nr. crt. Proprietar Numar cadastrg| Tarla Parcela Suprafata (mp) u(phr:)a a O?zm(; piata Valoare de piata (lei)
1 UAT ROATA DE JOS 35789 109 1273 33.321,000 3,3321 31.788/, 00 G 161.750lei

2 UAT ROATA DE JOS 35791 109 1274 13.077,000 1,3077 12. 475, 00 4 63478lei

3 UAT ROATA DE JOS 35790 109 1259 199.003,000 19,9003 189.849, 00 4 966.028 lei

4 UAT ROATA DE JOS 35792 109 1273 4.599,000 0,4599 4.387[00 u 22.327 lei

3.3.15 DETERMINAREA VALGWIDEVENTEI

1.213.583 238.500

lei U lei

10 10 10 10

12}.358 ,23.850 .4.854 954
lei U lei

12 12 12 12
1_0.113 ) 1.988 205 lei 80
lei U

ABSOLUT QUALITY SRL este membru corporativ cu autorizatia nr. 0622
Ev. MITROI AURELBNMITRU

Specializarea EPI, EBM, EI

Leg. nr. 14232
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