Nr. inregistrare la evaluator460)20.11.2025
RAPORT DE EVALUARE

Utilizatorul desemnat: P R1 M| ROOKMUNEI ROATA DE JOS /CONSILIUL
LOCAL AL COMUNEI ROATA DE JOS

Client: PRI Ml ROOMUNEI ROATA DE
JOS/CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI
ROATA DE JOS

Proprietar: PRIMARIA COMUNEI ROATA DE
JOS/CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI
ROATADEJOS, J UDEHUL GI URG

Adresa proprietate: COMUNA ROATA DE JOS, ALEEA
MAGNOLIEI ,NR.8, J UDEHUL GI UF
Evaluator: S.C. ABSOLUT QUALITY S.R.L.

DataEvaluarii(zz.llaaaa) 20.11.2025

Raportul este confidential, avand circuit exclusiv intre partile citate. Este neautorizata orice alta utilizare, publiegralin

sau fragmentata a lucrarii, precum si orice citare in alte scopuri a datelor, numelor si informatiilor cuprinse, inclusiv val
Intentia de transmitere catre terti se comunica in scris si nu se va realiza fara acordul scris al autorilor precumusoal tut
partilor i mplicate, pentru nici un motiv in nicio circu
respectarea prevederilor Legii nr. 677/2001.



Sinteza raport de evaluare pentru bunuri imobile

SINTEZA RAPORT DE EVALUARE PENTRU BUNURI IMOBILE

Curs Leu/Euro Data evaluarii
Denumire CUl BNR la data
- (zz.ll.aaaa)
evaluarii
Raport de evaluare S.C. ABSOLUT RO
elaborat de firma QUALITY S.R.L. 32912846 5,0889 20.11.2025
it (Pl NI, PRI Ml ROMUNEI ROATA DE JOSCONSLIUL LOCAL AL

Prenume/ PJ/PFA:
Denumire)

COMUNEI ROATA DE JOS

CUI/CNP CLIENT

5123608

Proprietar bun imobil (PF:

COMUNA ROATA DE JOICONSILIUL LOCAL AL COMUNEI

Nume, Prenume/ PJ/PFA: ROATA DE JOS
Denumire) Domeniulprivat
SC591mp;
PRI SCD=1.773mp; Teren intravian categoria de
UTILIZARE Su=1.477,50 mp . ! 9 .
Componenta/suprafete . folosinta curti constructii in
CAMIN (estimata de suprafata de 831 m
NEFAMILISTI evaluator in P P

lipsa releveului).

Tip proprietate Camin nefamilisti
Strada/Sos. .
/Bd./Aleea Magnoliei Numar 8
- Cod postal 087195
Adresa proprietatii COMUNA
Localitate ROATA DE Judet/Sector GIURGIU
JOS
Carte Funciara nr. 32462

Numar cadastral

32462teren,32462C1 constructie

Tip act de proprietate

Contract de tranzactie. 4474 din data de 27.07.2022 emis de Petc

Marius

Numarul actului de

. 4474 Data incheierii 27.07.2022
proprietate
Localizare Rural
Zona localitate Mediana
Tip zona Mixt

Acces teren

Drum pietruit

Front_stradal (Deschidere)

(m)

O deschidere

Grad echipare utilitati

Complet




Valoare de piata
proprietate

Valoare redeventa

€

Valoare de piata (euro) |Valoare de piata (lei)
Teren 9.700,00 € 49,362,00 lei
Constructie C1-
CAMIN
MNEFAMILISTI 204.731,00 € 2.568.525,00 lei
TOTAL £14.431,00 € 2.617.887,00 lei
Valoarea de piataa
proprietatii £14.431,00 € 2.617.887,00 lei
Perioada de
concesionare (ani) 20 20
Valoare redeventa
pean 23.721,55 € 130.894,35 lei
Valoare redeventa
pe luna 2.143, 45 € 10.907,86 lei
Valoare redeventa
pe luna/mp/Su 1,45£€ 7.38 lei

Intocmit:

Societate de evaluare:

S.C. ABSOLUT QUALITY S.R.L.

Semnatura si stampila
Evaluator elaborator raport
Nume: Prenume: evaluare:
MITROI AURELIAN
DUMITRU
5 " ol
Evaluator elaborator 'S AUREL
raport evaluare: ,}' e
Semnatura si stampila
Evaluator care a
: . Evaluator care a efectuat
efectuat inspectia: _ _ ) =
Nume: Prenume: Inspectia:
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Semnatura si stampila societate de evaluare:




Certificare

Subsemnatul, MITROI AURELIAN DUMITRU, in nume propriin calitate de persoana fizica care a
intocmit prezentul raport de evaluare, cat si in numele societatii, prin prezenta declaratie certific
urmatoarele:

et entl et B ant i e

i

i

datele prezente in cadrul raportului sunt reale si corecte;

am efectuat personal inspectia proprietatii care face obiectul lucrarii;

nu am niciun interes financiar, direct sau indirect, de pe urma clientului;

nu am obtinut niciun imprumut si nicio garantie din partea clientului;

nu exista posibilitati de angajare imediata de catre client a vreunei persoane din cadrul societatii de
evaluare;

nu exista relatii de afaceri intre evaluator si client (rvam aflat si nu ma aflu i relatie
contractuala / de parteneriat cu clientul);

nu sunt ruda sau afin pana la gradul al patrulea (inclusiv) cu clientul sau cu persoane care fac parte din
consiliul de administratie sau din alt organ de conducere sau de supervizimetali;

nu fac parte din consiliul de administratie sau din alt organ de conducere sau de supervizare/auditare
al clientului;

nu mi sau oferit servicii / cadouri de catre client;

remunerarea mea nu depinde de niciun acord, aranjament sau intelegerentiacerdare mie sau

unei persoane afiliate sau implicatesotietatea la care sunt angajat/pe care o reprezint un stimulent
financiar pentru concluziile exprimate in evaluare;

nu exista alte motive care +ar putea afecta impartialitatea;

analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele semnificative si
ipotezele speciale semnificative incluse in continutul raportului si reprezinta un punct de vedere
nepartinitor,;

indeplinesc cerintele adecvate de calificare profesionala, am indeplinit programul de pregatire
profesionala continua si am experienta in categoria de proprietate ce este evaluata;

am incheiat asigurarea de raspundere profesionala pe arula26@cietatea de asiguramasigurare
ALLIANZ TIRIAC.

Declar pe proprie raspundere ca nu ma aflu in conflict de interese in raport cu utilizatorul desemnat, nefiind
incidente niciunul din cazurile de conflict de interese enumerate mai sus sau alte motive arape e

afecta impartialitatea. Prezenta declaratie este data atat in nume propriu, in calitate de persoana fizica care
intocmit prezentul raport de evaluare, cat si in numele Socigt@iiABSOLUT QUALITY S.R.L.

MITROI AURELIAN DUMITRU
Evaluator Autorizat ANEVAR specializare EPI, EBM, EI

Evaluarea a fost efectuata de c&BSOLUT QUALITY S.R.L. membru corporativ ANEVAR nr. 0622.
Tel. Contact:0767.857.916
Calificarile evaluatorului: EPI, EBM, EI




Capitolul | T Termenii dereferinta ai evaluarii

Identificarea s competenta evaluatorului

Evaluatorul: SC ABSOLUT QUALITY SRL membru corporat
Colectivul de evaluatori: evaluatori autoriza™Hi, conform certifi
T au competen"Ha cerutt de domeniul specific al eval L
‘I] spe™Ha subiect a evalukridi nu a i mpus evaluatorul ui
ndependenBdtal uat or i i desemnaHi Hi membrul i mpoporaat
cCu subiectul eval utrii ‘Hi ni ci cu utilizatoridi dese
Cele de mai sus sunt declara™Hi i ale evalwuatorul ui s
Principiile Hi calitatea procesului de evaluare
Principiile evaluatorului
1 Eti cAtEEval uatorulur mazeuipe i rscti pi il e eticii: i nt ec
confiden'™i alitate, compet en’™™t THi profesionalism
promova Hi pktstra “"ncrederea publict. o
9 Compet dh™t moment ul predbridi raportul ui de eval
tehnice, cunoHtin™Hele Hi experien™a necesare pen
1 Conformitate : AEval uator ul trebuie st declare " n rapor
utilizate pentru lucrare Hi c¢ct evaluarea a fost
1 Scepticism profesional AEval uator ul trebuie st aplice un ni
fiecare etapt a procesului de evaluare. o
Control ul cal it L"Hii procesul ui

T Complexitatea conttlizaradeseinate at f bszawdaptat it tipul

complexitbt™i i evalubkrii
T Controlul judect™i |l or Hi document area acestora a
independente.

Beneficiarul s Utilizatorul desemnat raportului

Beneficiarul si utilizatorul desemnatal pr ezent ul ui rapoCOMUNEsE REATAPBE MI R
JOSCONSILIUL LOCAL AL COMUNEI ROATA DE JOS

Obiectul evaluarii

Obiectul evaluat il constituigroprietatea imobiliara compusa din teren intravilan categoria de folosinta curti
constructi.i in suprafata de 831 mp si constructi a
suprafata construita desfasurata 1.773 mp, suprafata utila 1.477,5 mp (estimata de evaluator in lipsa releveului
regim de inaltime P+2E, anul construirii 19&itpat in COMUNA ROATA DE JOS, ALEEA MAGNOLIEI,

NR. 8, JUDEHUL GI URGI U



Utilizar ea desemnata

Utilizarea desemnata a acestui raport este evaluarea pentruinformarea beneficiarului in vederea
concesionarii

Data evaluarii

Evaluarea @ facut in baza informtilor corespunaztoare datei de20.11.20 2 5dat la care se consider
valabile ipotezele utilizats valorile estimate de evaluator.

Data inspetiei (zz.ll.aaaa)20.11.2025

Tip inspectieCu inspectie exterioara si interioara

Inspectia a fost realizata de evaluatifROlI AURELIAN DUMITRU in prezentaeprezentantuluclientului.
Data elabaarii lucrarii (zz.ll.aaaq 20.11.2025

Moneda raportului

Val oarea estimata prin prezentul raport de evaluare
Nationale a Romaniei din data la care se estimeaza valoarea. Cursul de schimb valutar la data evaluarii:
1EUR=5,0889LEI

Tipul valorii estimat - Definitia valorii
Val oarea de piaH. comentatt ambnun™Hit “n SEV 102 /

AVal oarea de piaH. este suma estimatt pentru care
cumpitrttor hot Lr ©Ot st cumper e-o Ht r aamz avcOHi zeL t iomp ahro'H
perioadt adecvatt de expunere pe piaHL, " n care a
fLtrt constr®©ngere. o

Baza de evaluare

Declartm prin prezenta c delefd®evaiuare a buawilor @2aspectiv raportul ¢ u

" n mibde noi, ABSOLUT QUALITYSRL membr u corporativ ANEVAR, ca ev
evaluator independent, fitrt a avea nicio |legtturt s
cumptrttor, solicitant de credit), de™Hi n©nd compet e

Nu au existat devieri de la standarde.
Men™i onare standarde particulare utilizate

Anali zel e 'Hi opiniile noastre au fost bazate Hi de
bunurilor 2025

Standarde generale

SEV 100 Cadrul general (IVS 100)

SEV 101 Ter meni i de referin™ML ai evalutri.i (1'vs 101
SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 102)

SEV 103 Abordtri “n evaluare 1'VS 103)



SEV 104 I nforma’™ii Hi date de intrare (IVS 104)
SEV 105 Modele de evaluare (IVS 105)

SEV 106 Documentar e Hi raportare (1'vs 106)
Standarde pentru active- Bunuri imobile

SEV 230 Drepturi asupra proprietL™idi i mobiliare (IV
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Standarde pentru utilizbktri speci fice

GEV 520 Evalwuarea pentru garantarea “mprumutul ui
Glosar 2025

Documentar ea necesar a pentru efectuar ea evaluarii

Document area realizatt “n cazul eval ukrii subiect ¢
0 Analiza documentelor primite de la client:

f documente juridice, documente cadastral e 'Hi L
o Analiza datelor preluate cu ocazia inspec'H ei
f identificare faptickt, istoric utilizare, func

1 nu am primit documente suplimentare de la client;

o Analiza pie™Hei specifice
T anali ze speci fice sectoriale pr el u alinchirierid i n
propri ettt Hi i mobiliare etc)
f analize de pia™Ht publicate de compani.i speci
evol uHie pia™ specifict, perspective etc.

Pentru edificarea sa pr iUtizatorul deseamed | cat buot ar e dinig’iHA e
pus |l a dispozi Hha sa toate documentele necesare/ sol

Natura s sursainformatiilor pe care se bazeaza evaluarea

Documente avute | a dispoziWwie
o Documente juridice:
o Extras de carte funcigra
o0 Contract de tranzacti@. 4474 din data de 27.07.2022 emis de Petcu Marius;
o Document a’Hi i tcadasaateiSchitai ce Hi t opo
o0 Alte documenteNu este cazul

Documente/ Il nformawi i preluate din terwWwe surse

o I nfor ma'™i . privind identificare Hi |l ocalizare
T Evaluatorul a apel at la hitr Wi el ectronice speci
vecintttwilor (a se vedea htrWwile prezentate pe
T Evaluatorul a preluat informawi.i suplimentare pr

la client;



o I nfor ma'Hi i pritvind pia™a specifict

T Portaluri el ectronice recunoscute de publicitate
? olx.ro
? lajumate.ro
T Portaluri el ectronice ale agenwiilor i mobiliar e
? Unicimobiliare.ro
? altele(asevedeaAnex& xt ras din analiza de piaWwt)
T Arhiva de |l ucrtri a evaluatorul ui
?2 I nformawi i privind tranzacWwi. i storice pe p
? Note telefonice de verificare a ofertelor e
T Publicawii Ai studii de specialitate
? Revista AV ALUWONIRIECAa {i.e )mweri odi ct ANEVAR
? Studi ale companiilor specializate “~n ana
Amar ket researcho)
? Dupt caz: TranzacWi i-cu(hnparmtarreect € u ndes ¢ wtCen)z
confidenwialitate, sunt ptstrate “n arhiva
Utilizatorului desemnat o r fi prezentate i acestui a, ca

necesart;

| poteze semnificative s ipoteze speciale semn ificative

| potezele luate “"n considerare pe durata real:.
acceptate ca fapte, in mod rezonabil, in contextul evaluarii, fara a fi in mod specific documentate sau
verificate. Ele sunt aspecte care, dupa ce au fost stabilite, trebuie acceptate pentru intelegerea evaluarii sa
a altor servicii de evaluare furnizate.

Ipotezele specialsemnificatives u n t acele ipoteze care presupun
exi stente |l a data evalutktrii, fie date care-onu a
tranzac$Si e, |l a data evalutrii. | potezele semni fi
care | are modificarea circumstanSel or asupra v

Au fost stabilite si agreeate cu clientul numai acele ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative
care sunt rezonabile si relevante, in conteutilizarii desemnat@entru care a fost solicitata evaluarea.

Ipoteze generale

La baza evalubkrii stau o serie de ipoteze general el
Hrezerve,decare8 ™Hi nut seama “n el aborarea prezentul ui rap
o DATE DE ®BAZlel e avute |l a dispozi "H e Hi aspectele t
informa™i il e THi documentele avute | a dispozi "Hi e
investiga™Hii suplimentare.
V DIMENSIONAL Evaluatorul a preluat dimensiunile, din documentaley ut e | a di spozi
H agreate de finanHator), acestea fiind consi o
prezentate comentariile necesare). Nu am efec

evaluator autorizat neav®©nd competen™Me "~ n aces

AYF2NNEOGAA LINAGAYR 2FSNIS ONyT NNA nyOKANARSNR UA fdGStS

aut o

2Echivalate agimied e cttre opersoant fizickt sau juridict
rm | egi

cadastrul ui, geodezi el o cartografiei,confo



ale construc™H il or sau terenurilor (dadilasea f 0!
vedea men'Hi uni “n cadrul Al potezel or speci al e
cal cul o;

V JURIDIC Aspectele juridice se bazeazt exclusiyv
cttre finan™ator THi utilizate cu acordul acest
i nvesti ga'™i i supl i meanut afrest Aft ©rtnitziampe c(Gtaununun
i nf or ma™i i contrare dreptul de pr oprfaiue tfatktceut
i nvesti ga'Hi i suplimentare; Orice diferen™Me “~nt
care Ade fapto impune invalidarea prezentul ui
Nu am analizat istoricul dobOndi ri.i terenul ui

anula, diminua Hi/sau penaliza dreptul de prop

Nu am fost i nfor ma'Hi despre eventuale |itigidi
indirect dreptul de proprietate evaluat 'Hi nu

V TRANSFERUL IPOTETICEv al uat or ul a considerat ct, i pot e
fiind neocupatt Hi ct, se ataHeazt Hi document
URBANISM Se presupune ct terenul de dezvoltare
restricH ilor de zonare Hi ut i izar e, “n afara ca:
considerare “n prezentul raport;
STUDII GEO Se presupune ct terenul de dezvoltare
necesar “"n edificarea de construcHcionsiost ers'He ’Hix
soluluini vel ul poOnzeéeliedemapdtfiremaémectu proiectul tehni
Nu am avut la dispozi H e expertize | egate de cal
del egatt |l a inspec™Hi e) certificarea |l egatt de ine

Cu cerinHele normale pentru zont;

r
|
t

UTI LI TIFHNu am realizat o expertizare tehnickt sau
referire ct ar avea acces/racorduri/ branHament e
acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fii.
primite de |l a solicitantul de credit, sau asimil at
Nu am avut |l a dispozi Hhe documente | egate de cali
dar am pri mit (de |l a persoana delegatt | a inspec’

acestora, dispuse pe amplasament.

Clasa ENERGHEWuU Cdm realizat ni ci un f el de invest.i
di spozi Hia evaluatorul ui ;

MEDIU Nu am realizat nici un f el de investiga'Hi
"n documentele primite, ni ci CuU ocazia inspec™iei
exista) pe amplasament Hi/sau vecinkttatea imediat:t
“"n curs de el aborare sunt considerate ¢t au fos
penalizatoare valoric; NoO I nu am realizat ni ci ur
altor contami nan™H ;

DEZVOLTARE Nu am avut | a dispozi H e detaliile de int
VECI NI T HI INNUEDBWTEcONnsi der at o] redezvoltarea Vi
preponderent sunt construite Hi considertm o resp
st nu existe dezvoltbitri/construird.i externe penal i z
SUBTRAVERSI RI Nu am inspectat acele pbtr Hi care st
iar din informa™Hi ile culese nu rezultt ct existt
ampl asamentul ui , sau st creasct cost ul de dezvolt e
Cn acest sens, ori ce i nf or ma'™Hi e contrart vV a trel

raportului;



SUPRATRAVERSIF RINu am regtsit supratraverstri al e

dezvoltarea normalt a amplasamentul ui sau st cre
traseelor.

METODOLOGIE Situa™Hi a actwual t a TaER&Ndesedhatepezenteid e z v o
eval ukri au stat |l a baza selecttitrii met odel or/ t el
acestor a, pentru ca valorile rezulvtadtoe i st ¢ oan dcwnic
val or i i selectate, de fructificat pentru garantar e
Evaluatorul considert ct presupunerile efectuate |

faptelor ce sunt di-apoavbilenlaedata Eivalwm&tri u¢ HSL

ALTE DATE Eval uator ul a utilizat "~ n esta maveta Ival dir
existond posibilitatea existen™ei/ apari "Hi ei Hi a
influen™M poate st fie importantt;

CONSULTANHF VI I evOaAlIREat or ul , prin natura munci.i s al
consultan™t sau st depunt mbrturie “n instan™HbL r el

- In lipsa tranzactilor consumate pot fi utilizate si oferte de vanzari/inchirieri in conformitate cu
standardele de evaluare a bunurilor202

- Activul a fost evaluat pe premiza dreptului integral de proprietate.

- Evaluatorul sa bazat exclusiv pe documentele mentionate in cadrul raportului si a anexelor la-raport.
Evaluatorul nu are cunostinta de existenta altor documentele care ar putea afecta material valorile estimate
In privinta actelor evaluatorul nu poate obtine mai multe decat i se ofera de catre partile interesate in cadrul
procesului de evaluare practic nu poate forta partile sa i se ofere mai multe documente astfel ca, daca partile
evita cu intentie predarea tuturor actelor si informatiilor relevante cu impact pe valoare exonereaza de drept
evaluatorul, care trebuie sa arbitreze independent.

-Valoarea nu este un pret cert obtenabil ci un indicator de valoare de la care se pot lua decizii iar
mentinerea conditiilor valorii de piata poate conduce la atingerea targetle valoare estimat in lucrarea

de fata. Chiar daca se mentin conditiile valorii de piata finalizarea vanzarii se poate face la o valoare
diferita fiind influentata la momentul respectiv de motivatia vanzarii, element ce nu poate fi controlat de
evaluator in afara subiectilor activi ai tranzactiei adica vanzatorul si cumparatorul.

-Raportul de evaluare este confidential, posesia acestuia nu da dreptul utilizarii de catre terte parti in afara
utilizatorului care are dreptul de utilizare utilizarea desemnagaentru care a fost solicitat. Utilizarea de
catre terte parti fara acordul evaluatorului se pedepseste conform legislatiei romane in vigoare.

-Val oarea recomandata este conditionata de ofert.
spatiul public disponibil oricarui alt utilizator sau potential utilizator. Practic cererea este cea care
influenteaza atat pretul cat si tranzactiile in sine. In prezent nu se poate spune ca exista o cerere activa.

-Analiza de fata estimeaza nivelul tranzactionabil la nivelul pietei. Au fost investigate intentiile de

nchiriere spatii comerciale/administrative;
-Analiza deci zi ei in “nchiriere tine <cont de el
rezultand o valoare de “nchir i ertimutconacamtuameapror un r

decizii pe fundament emotional pot genera chiar vanzari la nivele peste pretul pietei sau sub nivelul
pietei.



-Nu se asumk nici O responsabilitate privind des:
dreptul de proprietate; au fost luate ca atare din documentele prezentate.

-Negocierea poate fi mai mare functie de motivatia inchirierii. Pretul de oferta nu este egal cu cel de
tranzactionare decat in cazuri distincte. Sunt excluse tranzactiile subiective bazate pe motivatii
diferite ale vanzarii si cumpararii.

In general proprietarii solicita preturi ce depasesc limita fezabilitatii astfel ca o negociere adecvata poate
duce la un nivel acceptabil valoarea de tranzactie a proprietatii. Motivatia cumparatorului se bazeaza pe
fezabilitatea investitiei in cazul unui utilizator intermediar dar si a unui utilizator final, care ar putea plati o
suma ce motiveaza dorintele si satisfactiile personale.

-Sursele de informatii au fost considerate credibile reprezentand intentiile deanzare din zona
studiata pentru a obtine o indicatie reala asupra nivelului pietei; acestea reprezinta cotatia cea mai
probabila solicitata de catre vanzatori, cotatie ce se va supune negocierii.

-Raportul de evaluare 7~ Ki ptstreazt valabilitates:
factoridi economi ci , soci ali K i politici, rt mon
raportului de evaluare.

-Eval uator ul nu este responsabil pentru probl em
i mobiliart evaluatt, fie dreptul de proprietate
Cn acest sens se precizeazt ct nu au fost frcut
titlul de proprietate este valabil Ki se poate t
evaluatt ki aceasta nu este ipotecatt sau “nchir
-Proprietatea imobiliart se evalueazt pe baza p
proprietate este valabil) ki responsabil t.

-Se presupune ct proprietatea iIimobiliart “~n cau
ur bani sm, |l egile de construc$Sie Ki regul ament el
cerinSe, valoarea de piaSt va fi afectatt.

-Eval uator ul nu are cunoktinSt asupra stirii asc.lL
doar |l a acestea, sistemel e mecanice Ki alte sis
adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliart
prezenSa substanSel or pericul oase, substanSel or
propriettSii. Acest raport nu este elaborat ca u
astfel de informaS$Sii deptkind sfera acestui rapo
-Evaluator ul nu ofert garanSii explicite sau i mp!
responsabil pentru existenS$Sa unor astfel de situ

procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

-Evaluatorul a obSinut informaSii, estimbri K i 0
care evalwuatorul |l e considert a fi credibile ki
Evaluatorul nu "~ ki asumbk responsabilitatea “n pr



-ConSinutul acestui r ap o tlizamsltdesermna h f ade oEudl npent

unei terSe persoane, cu excepSia situaSisklidrsapr
atunci cOnd proprietatea a intrat "~ n atenSia unu
-Evaluatorul &«if astumeke re@@adrnacastea misiuni i “ncred

utilizarea desemnatarecizaa.

-Orice valori estimate “n raport se aplickt 7~ ntr e
interese fracSionate va invalida valoarea esti ma

|l poteze semnificati Waesepaguti al e Hi particul are:

Valabilitatea raportului

Valorile estimate de cttre noi sunt valabile | a dat
Ca ur mar e, opinia evaluatorul ui trebuie analizatt e
de evaluare, stadiul d e de z wtlizateaadesemnatirezemtuld rafmoit. s peci f
Totodat t, val oarea exprimatt este valabilt numai T
i mitbEri prezentate “n raport, orice el ement ce con
lucr btrii
Prin utilizarea raportului clientul ~ Hi asumt ‘Hi co
Hi i potezele de evaHiuarees poommsvaebniltigd,atesau m@ndcwyr al £ Hi
"n eroare sau viciere a rezultatelor:;
Prezent ul raport (Hi / sau ptLr "Hi ale |l ui) poate fi
contractuale de cttre client 'Hi confirmarea/ nsuHir
a datelor/ documentelor | a care noi am fktcut referir
Fructificare valori
Val oarea opinatt este aferentt dreptul ui de propri
i potezele men™H onate, fiind eronat wutilizatt dact s
Valorile estimate “n raport séa ampeézuwlht datnalreigi pe pir ot
i nval i da cota™Hi a ataHatt frac™ unii, aceasta nefiin
cazul ui "n care o distribuirea valorickt a fost preyv
i ndividual t.
Cota™Hi i separate alocate nu trebuie folosite “n |leg
Chi ar Hi eventuale aloctrile nu trebuie privite C
fracH unilor/diviziunilor.

Restrictii de utilizarea, difuzaresi publicare

Restricwii de utilizare

Acest raport de eval uar e utibzari égesemnatgprfecizdeeHi "Hi md ma i d epsd n tn
utilizatorilor desemnaHi men "Hi onaHi |l a capitolul af
Con™Hi nut ul prezentul ui raport, inclusiv anexel e, da
sunt confiden'™i al e Hi sunt proprietatea intelectual

5°0orice eventualt alocare/fragmentare scriptict de womit aHii
“n cazul uti i zeridi prezentate “n raport.



unor ter™H ftrt acordul scris Hi preal abil al ASC A

Clauzt de nepublicare
Con™i nut ul prezentul ui raport, i nclusiv anexel e, da
sunt strict confiden'i al e.
Prezentul raport este strict confiden™i al Hi nu poa
I ntrarea " n posesia unei copi i Hi / sau a variantei €
dreptul de publicare/transmitere a acestuia,;
Ni ci prezentul raport, ni ci pLtr "Hi ale sale nu tre
evaluatorului;
Nu accepttm nici 0O responsabilitate dacaaltaudilzadaa e s
desemnatd ec | arat, "~ n nici o circumstan™t. Transmiterea
este pasibilt de sanc™H uni, conform | eqgi:|

Descrierea raportului
Princomandanuau speci ficat cerinHe speciale cu privire |

Cn acest cont ext prezentul raport v a f@& Documéenae rsii t
Raportare, astfel “nc Ot raportul de evaluare st coc
eval ukrii

Nu existt excluderi de 6 ®documentarersRHe p @r tsdraendao dweé mii t €
clientuf.

Se considert ct wutilizatorul care citeH)e mpnéHzentnt
capitolul final, la trimiteril e deltlidatowidesermatrscy delaf £ c u
primirea comenzi.i pO©nt | a predarea raportul ui

Factori ESG (mediu, sociali ™Hi de guvernan™t)
Conform SBSR/O01hTHerl nmeni i de referin™™™L ai ,evalaatoullasnalizat par
rel evanHae fmediou,j | oci al i ablipraherii activiueavatluatn "HL ( ES G)
Cazul 1: Factori ESG neaplicabili [/ irelevan™i pen
La data evalutktrii, nu au fost i denESGtacet striadeatiz
activului.

Activulevaluahu est e supus unor reglementhuri mphiuceondl &HiHo n
H nu este afectat de structuri de guvernan™™t instit
Astfel,f act or i i ESG nu au fost consi der a’Hi rel evan™i " n

T Contr ol ulsceptigismultprof@sional Oi

‘Altele dec®©t tipizarea raportului conform celor convenit
Def alcate pe dout canale de informare:

o primart de |l a finan™Hator, 'Hi, dupt caz

O secundart primite dupt efectuarea inspec™ ei



1. Scepticismul profesional

Evaluatorul a aplicat un nivel adecvatstepticism profesional n f i ecare etapt a evalut
SEV 100i paragraful 10.04.

Aceasta presupune o atitudine prudentt, vigilentt,
fLtrt a presupune automat ctL acestea sunt corecte sa
oricktror erori, omisiuni, estimbr.i nerealiste sau d
2Procedura de verificare a calitt™ii procesul ui de

Evaluarea a poestedmsi Hie¢é tvelri oi cadenamctati ApfHo¢c e gu o
confoomSEV 100, secH unea 20
Aceasta are rol ul de a garanta ct evaluarea este re

1 obiectiv,

f transparent,

T nepktrtinitor,

f W “"n conformitate cu cerinHele standardel or de ¢

Amploarea procedurii de verificarea f ost stabilitkt ™M n©nd cont de:

f utilizarea desemnatt a evalutrii,
{1 utilizatorul desemnat,
{ tipul activului evaluat,
T complexitatea specifickt a evalutrii

Procedura a inclus:

9 analiza ra™H onamentel or profesionale utilizate
T verificarea caracterul ui rezonabi |l CHi l i psit de
§ documentarea de<heig,i il or Hi ipotezelor

f asigurarea posibilitt™ii ca un alt evaluator st

Evaluarea periodict a posteddei asdmenmeaj frealkiezatt
integritatea Hi caracterul complet al acesteia |l a d



Capitolul Il i Descrierea proprietatii imobiliare de evaluat
Identificarea si descrierea proprietatii - Caracteristici tehnice.

Obiectul evaluarii

Obiectul evaluat il constituigroprietatea imobiliara compusa din teren intravilan categoria de folosinta curti
constructi.i in suprafata de 831 mp si constructi a
suprafata construita desfasurata 1.773 mp, suprafata utila 1.477,5 mp (estimata de evaluator in lipsa releveului)
regim de inaltime P+2E, anul construirii 1961j t unaCOMUNA ROATA DE JOS, ALEEA MAGNOLIEI,

NR. 8, JUDEHULap&@tinahd®€GVMUNEI ROATA DE JOSCONSILIUL LOCAL AL COMUNEI

ROATA DE JOSdomeniul pivat.

Accesul la proprietate
Accesul la proprietate se poate realiza din drum public
Utilizare existenta la data evaluarii terenconstruit,utilizat.

Diferente identificate intre situatia existenta si documente Unele incaperi au fost recompartimentate, fiind
realizate bai proprii.

Situawia juridict
0 Imobilul este proprietate@OMUNEI ROATA DE JOSlomeniul pivat.
| storicul Oi utilizare

Camin nefamilisti

1. SUPRAFATA

o Teren, S 831mp din acte s831mp din masuratori proprietate exclusiva

2. ldentificare
AMPLASAMENT

o Dupa indicatiile reprezentantului proprietarului si
http://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html

3. POZITIONARE FATA DE
UTILITATI TEHNICO -
EDILITARE

Reteaua urbana:

Grad de echipare cu utilitafioate utilitatile

din care

Sursa proprie:

Retea electricd:a limita terenului

™ Generator energie electrica

Retea de gazéa limita terenului

" Rezervor gaz

Retea de apd:a limita terenului

[ Putforat apa

Retea de canalizarka limita terenului

" Fosaseptica

TermoficareNu exista

" Centrala termica proprie

0 Utilitatile care lipsesc si care este stadiul bransarii har este cazul,

4. TIP DRUM LA CARE ARE
ACCES

0 Acces direct la drum public;

5. GEOMETRIA TERENULUI

0 Forma terenului: regulata;
o Deschidere la strada:

0 Terenul estmemprejmuit;



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

6. RESTRICTII DE 0 Nu este cazul;
FOLOSIRE CONFORM
PLANULUI URBANISTIC
7. ASPECT URBANISTIC SI | Zona mediana &omunei Roata de Jagsona mixta, rezidentiala si comerciala
ESTETIC (imobile vecine,
calitate locatari etc)

8. INDICATORI o0 Aprobari terenNo Info

URBANISTICI

9. INCLINARE o Plan;

10. DATE DIN 0 Regim juridic: teren apartinand domeniului privaCaimunei Roata de Jos
CERTIFICATUL DE 0 Regim economic: intravilan curti constructii

URBANISM 0 Suprafata terer831mp din acte s831mp din masuratori;

——

Fsatehnicaconstructie

1. AN CONSTRUIRE
3. ARII

1961 informatiilor primite la inspectie

Ac 591 mp conform extras de carte funciara

Ad =1.773mp conform extras de carte funciara

Au =1.477,50 mpestimata de evaluator in lipsa releveului
P+2E

Structura de rezistentabeton armat si caramida
Anvelopa inchideri dinbeton armat si caramidaamplarie exterioara din profil¢
pvc cu geam termoizolant, usa de acces principadtalicg
Acoperis sarpanta din lemn cimvelitoare din tabla
Realizate 100%

Exterioaretencuieli si zugraveli

Interioare

Pardoseligresie parchet si ciment

Tencuieli si zugravelia;

Tamplarie interioarapvc,

4. REGIM INALTIME
5.DESCRIERE PARTI PRINCIH
CONSTRUCTIE

O O|0O|OC O OO0

6. GRAD FINALIZARE
7. FNISAJE

O O[O |0

8. INSTALATII FUNCTION Electriceda;

(verificate la data inspectiei) Sanitare da;
Termiceda;
Ventilatie nu;

Comunicatinu;
Mod de intretinereSatisfacatar
Elemente deteriorate: @cesita renovare;

9. STARE TEHNICA

O OO O O O O

Situatiajuridica

La data evaluarii, proprietatea imobiliara, se afla in posé3RIMARIA COMUNEI ROATA DE
JOS/CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI ROATADEJOS,J UDEHUL GI Dé&v@nhiulPrivat.

Dreptul de proprietate : Deplin



Documente care au stat la baza raportului de evaluare:

Tip Document, Nr.__ |, Data
1. Schitg
2. Extras de carte funcigra
3. Contract de tranzactie nr. 4474 din data de 27.07.2022 emis de Petcu Marius.

Descrierea amplasamentului (zona si localizar ea)

Imobilul este amplasat in zomaedianaa ComuneiRoatade Jos, Aleea Magnolieinr. 8,judetul Giurgiu.
Tip Localitate: Rural
Zona Localitate: Median

Tip zona: Mixt
Denumire cartier/ansamblu rezidential/ Zona: zonamedianaa Comunei Roata de Jo&leea Magnoliei, nr.
8, judetul Giurgiu

Mijloace de transport in comun: autobuzemicrobuze;

Roata de Jos (' n trecut, Roata) este o comunt "~ n ju
Roata de Jos (reHedi n'™Ha) , Roata Mict Hi Sadina.
Comuna se -aéstul” nj mdbe dHul ui , pe mal ur i GiergiulH® mhbdOnrbioovu I
Este strtbttutt de Hoseaua jude™Heant DJ601, care o
DN61), BolintinVale, BolintinD e a | Hi ma i departe “n jude Hul 1 fov
Al) , 'Hi spre sud de M&ugdgdh aHVi thal edepar Reata pdeddts]
Hoseaua judeHeant DWesltl, Guaguedsedildcle spre nor d
Conform recenstmOntul ui efectuat “n 2021, popul a’Hi
sctdere faH. de recenstmOnt ul anterior din 2011,
l ocuitorilor sunt romoni (87, 71%), cCu o minoritate
etnict. Din punct de vedere confesional, maj oritat

cunoaHte apartenen™a confesional t.

Localizare:



#Roata Mica

HsiiadaLunii

Google




Numar carte funciara: 32462

Anul zborului ortofoto: 2024 Extras de carte funciard - ePaymen SRR
| Extras din planyl | pe ortofotoplan - ePayment Powered by Esti

31772} Gisire adresa sau loc

1:1000 ("Numar carte funciara: 32462
Anul zborului ortofoto: 2024 Extras de cante funciard - ePayment O—
\_Extras din planul cadastral pe ortofotoplan - ePayment [Pereerec by £

wr




1.

Capitolul 111 T Analiza preliminara a pietel imobiliare

proces “n OQase padOdi

Pasul 1 Definirea produsului imobiliar

Pasul 2 Del imitarea pie™Hei specifice

Pasul 3  Analiza cererii

Pasul 4  Analiza ofertei

Pasul5 Analiza interacSiuni.i dintre cererce

Pasul 6 Previziunea absor b'™Hi ei propri et ™ii

Pasul 1 Definirea produsului imobiliar

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectus

tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt

banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor:

Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.

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.; in general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos,
iar daca nu exista conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata; spre deosebire de pietele
eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de reglementarile guvernamentale s
locale; cererea si oferta de proprietatea imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este
teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta;

oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil
astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru; comparatorii si vanzatorii nu
sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzaraparare nu au loc in mod frecvent.

Datorita tuturor acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt

importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de factori
endogeni si exogeni ai proprietatii.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata pe de o parte si tipul,
amplasarea si restrictiile privind proprietatile, pe de alta parte) sreat tipuri diferite de piete imobiliare
(rezidentiale comercialeindustriale agricole, speciale).

Definirea produsului imobiliar -anal i za producti vitbk$Sili propriettSidi



I n aceasta prima etapa sunt identificate caracteris
Hutilizktrile poten'™i ale ale propriett™ i. Aceste ca
a fi baza pentru selectarea propriett™ | or comparab
marginale previzionate.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata, pe de o parte si tipul,
amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de alta peateceeeat 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
segmentarea a pietei si dezagregare a proprietatii.

Aspectele privind caracteristicile economice, |l egal
prezentate Hi analizate "n capitolele precedente, ¢
- Atributele fizice, juridice Hmixtt ocali zarea i mobi
- Subpiatd constructii administrative si comerciale

- Utilizktrile potenntkteal e al e propriett™ii sunt :
Concluzi e: Din analiza trendul ui pi e Hei amixeonstat a
Pasul 2: Delimit-area pie™Hei %pearfaceompetitivt.
Segmentarea pi e Hei se impune a fi efectuatt “nct di
spre a gtsi cel e mai bune i nfor ma'Hi i cu grad mare d
Analiza ©pi e’Hei specifice presupune cercetarea condi
examinarea cererii Hi ofertei 'Hi a ari ei geografice
Pentru identificarea pieSei i mobiliare specifice pr

Tipul proprietatii imobiliare:

A Tip: constructiamixta.

A Caracteristicile proprietatii imobiliare:

- Modul de ocupare/utilizare in majoritatea cazurilor acest tip de proprietate este ocupata de constructii

vechi;

- Baza de clienH -pposeaiealfiizi cei sanmasoci et Lt Hi co
- Calitatea construc™i ei: nu este cazul

- Caracteristicile dotarilor: constructii cu finisajeedii;

- Designul ™Hi func™i onalitatea: adecvate acestui tip
A Aria pieHei: |l ocala, au fost analizate toate inf
spre inchirierconcesionarén judetul Giurgiu si in judetele invecinate.

A Propri et Lt Hi Ssubstitut di sponi bil e: au fost i den
atractivitate similart, ce concureazt cu proprietat

Cn concl uzi e, aifieate prdzentate arteriod, precunoside specificul zonei, putem afirma ca piata
specifica este cea a proprietatilor de tip constructii administrative, oferite spre inchiriere in (Gidegil si in
judetele invecinatsimilar cu posibilitati de dezvoltare.

Piata specifica

Proprietatea supust migta arplasatain 2onaedanaaeCOMUNEOROATADE 0S| e
Avond in veder e c gihte imgbiliaeazspenifica poate fiacorsideraia giata proprietatilor

mixte,pi ata a car ei ar i e g eG@iggiuasiinjuetelesngecinatet i nde i n jude

Pasul 3: Analiza cererii

CBRE a | ansat studiile sale tradi H onale de anali zt



detaliind situa™Hi a sectoarel or de investi Hi i, birou

OAm “nregistrat re" nnoiri strategice pe piaHa de bi
cererii “n | &ampplanpgemcocer Honatvel @ Hhae i nt eresanttit a
reinventare de succes pe piaHa | ocal t. Pi a™Ma i mobi
temporar “n T3, dar rEtmGnem opti mi Hti “n ceea ce pr

Head of Research, CBRE Romania.

Pia™Ha de birouri a demonstrat o st abiol intodatbe pldizid i on
unui medi u economic dificil. Activitatea de "~ nchiri
consistent de tranzac Hii de prelungire dar 'Hi de pr
costurilor.

Cn trimestrul al treil ea al 2023, companiile romGn
meni tt st conserve stabilitatea opera™™ onal t THi r
stabilitatea financiart 'Hi reducerea riscurilor. T
companiile fktc®©nd tranzi H a ftrt probleme cLttre sp
tactickt a fost esenH alt pentru satisfacerea nevoi
pi e Hei . Aceastt serie consistentt de tranzac'Hii de
rezistentt a pie’Hei de birouri din Rom®©ni a 'Hi capac
Cn prezent, randament ul de bazt se situeazt | a 7, 5%
puncte de bazt (bpesyr.o Cue omecthriw i pt tdreat2,0,c2rbe Ht er ea &
Vol umul investi H il or pe segment ul de birouri din

estimat de aproximativ 69 de milioane de euro pentr
Cn ciuda wunei creHteri a stocul ui tot al care a con
sctdere Il a 12% JTmunur dithoaraallzea 6 ncetinirii anticipat
preconizate ale pie™™ei Hi pe situa™Hi a actual t.

Cn pofida traverstrii unei perioade dificile “~n T3

Chiar dact trdimes208B al foseilded&icil, piaHa i mobi l
Vol umul tot al al tranzac™H il or de investi Hii a fosi
anterioar e, “nst mai multe tendinHe pozitive indict
Tranzac™Hi i-l Bchlier ive&&rnez aae str bl ucit “n mod deosebit

investi Hi il or. Segmentul de retail a fost I|liderul t
de birouri, i ndustrial e 'Hi hoteliere, ceea ce denot
Il nvestitori.i romoni , care au contribuit cu 38% din
o bazt solidt pentru redresare. Cn plus, o stabilit
suitt de tranzac Hii “n stadidi avansate de negocier
comercialt din Rom®Gni a.

Cererea constantt a i mpul sionat segmentul I ndustria



Cel e mai recente studidi de piaHL ale CBRE aratt ¢

schi mbbri notabile "n T3 2023. Cn ciuda mee’iH sct den
puternic pentru noi facil itk i industrial e Hi | ogi s
subliniind o creHtere de 15,38% fa™Ht de anul preced
de investi Hii de 9,8 milioane de euro, cumul ©nd 70
Cn timp ce activitatea de “nchiriere a unui total d
mi nort faHh de ©perioadele anterioar e, peste jumbt s
BucureHti, demonstr®©nd i mportan™a strategickt-a aces
Vest ul ( 25 %) Hi Sudul (18 %) Rom®©ni ei . Logistica a
urmatt " ndeaproape de produc’Hi e, cu 25%. Se aHteap

trimestrele urmkbtoar e.

Randament ul prime a “"nregistrat o creHtere de 0,50
"nregistrat o creHtere marginalt, ajung®©nd |l a 4, 28%
de noi spa’Hii
Nu “n ulti mul r ond, stocul i ndustri al modern din R
2023, Bucur eHti ul concentr®©nd 49% din aceastt supr e
"nregistrat unel e fluctua™Hi i “n T3 2023, tendi n"Hel e
Cnim an care a fost orice numai obi Hnuit nu, sector
CBRE raporteazt o creHtere robustt a spa™H ul ui mo d e
metri iphtsalHi de 112.000 mp fa™HMk de anul trecut.
Cea mai mare parte a acestei creHteri (67%) a aptru
realizare a Prtsmea&ami fal ceaflr@hdaten™i ei . P-planc ur i |
revendi c©nd 40% din suprafa™a totalt a stocul ui mo d
Pe mbsurt ce anul se apropie de sfoO©rHit, dinamica s
modern de spaH i comerciale, din care parcurile de
Chiar ™Hi " n condi Hi ile acestei expansi uni rapide, ¢
retmas stabile I a 75 EUR/ mp/lunt Hi, respecti v, 45 E
men™Hi n©nd di nami smul BucureHtiul ui Hi al oraHel or r
Opt retaileri noi au ales RomOGnia “n primele nout |
destina™Hie de retail pentru companiile din acest se
i nteriepamaeadri |l e de retail din oraHele secundar e Hi
oportunitate de investi "Hii cCu perspective promi Het o
retail.
Pasul 4: Analiza ofertei

Of erta se refert |l a disponibilitatea produsul ui [

alternativa de a achizi Hhona / “nchiria de pe pi a'™Ht



competi Hhe cu acestea intrt ‘Hi proprietatea subiect
di sponi bile pe pia™Ht.

Of erta aferentt proprietdt™i |l or disponibile spre
sunt similare dar nu sunt expuse spre vOnzare |/ ©
propri et & ™i i subiect se numeHte ofertt competitivdi.

Exi stenSa ofertei pentru o anumitt proprietate |
gradul deraritate a acestui tip de proprietate.

De Hi existt | oc pentru noi surprize negative, ec
anul ui 2023 'Hi nu se “ntrevede nicio recesiune “n c
ni vel maxim de mai bine de dout decenii, i ar compan
rtmont stabil e, "ntruc®©t o pia™HL a for Hei de munct
ajutor ar fi THi 0O majorare substan™Hi alt a salariulu

Oferta de imobile similare este medie.

Pasul 5. Echilibrul pietei

Val oarea de pia™Hk a unei propri et & Hi i mobiliare est
pe pia™Ha specifict.
Cunosc®©nd caracteristicile propriett™i.i i mobiliare
competitive- oferta- Hi putem “n"Hel ege avantajele |/ dezavant aj
prezintiét poten-ebremel.i | or cumpbtrttori
Pentru a eviden™ia conformbrile pie’Hei pentru o anit
rel a™i a d-snotlrveabd drie-rHéia @fr @btadi tancurenHtat €éntdle 'Hie
Aceastt relaHi e aratt gradul de echilibru [/ dezec
caracteriza piaHa dupt o perioadt de prognozt. Pe t
|l a cerere. Compar ©nd cererea existentdt 'Hi pot en’™Hi al
dact existt cerere pentru un numkbr mai mare de i mob
Hi n©nd cont de informa™H ile existente in piaHt 1| a
urmatoarea situatie:
A Cn ce pri vkkmdtesondrearcihd 'Hd ea sstae c-acerarermegie.i zat t printr
A In cazul proprietatii evaluate exista un numar mediu de proprietati cu o atractivitate egala.
Pasul6Pr evi zi unea absor b’™Hi ei propri ettt ™ii subi ect
Prin compararea <caracteristicilor propri et ™Hii sub
absorb™i a propriett ™id.i subiect , “n condi Hiil e de pi
a rtmas constantt “n ultima perioadt.
Hi n©nd <cont de condi Hile existente pe piaHL | a ma
proprietate se va men'Hi ne | a acel aHi ni vel pe ter me



Capitolul 1V T Evaluarea proprietatii imobiliare

Cea mai buna utilizare

De Hi conceptual de cea mai bunt wutilizare se fol
propriettsSi este o etapt i mportantt a procesul ui de
pe piaSt Ki evaluatori.i selecteazt informa$Siile <co
necesart ki adecvatt.

/Pornind de | a consideraSiile valori:i propriett:
cea mai bunt wuti |l | Kaflatain domeniulphtidsé referd lautilizaremlormatdralaa r e

1 Datorita utilizarii nelucrative a acestui segment de proprietati acestea nu raspund la fortele de piata,
astfel de utilizari nu pot da nastere valorii de gjat carei baza poaterfumai cea mai buna utilizare economica.
Cea mai buna utilizare in cdzproprietatilor publice poatd £xprimata prin prisma potentialului dgeordare de
beneficii publice ¢alitate a serviciilor);

I In cazul terenului si constructiei apartinand domeniului pigrilat al localitatii ( ex. Terenuri libere,
locuinte, alte proprietati cu caracter economic), cea mai buna utilizare este analizata ca alternativa de utilizare ¢
acestora din diferite variante posibile.

Cea mai buna utilizare in cazul domeniului putplitvat ar fi definita ca utilizarea rezonabila, probabila si
legala a unui teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ce
rezultat cea mai mare valoare.

Analiza CMBU pune accentul pe potentiale utiliza
Terenul este analizat in urma din urmatoarele situatii:

- Cea mai buna utilizare a terenului liber (chiar daca exista constructii edificate pe acesta);
- Cea mai buna utilizare a terenului construit;

Terenul pe care este edific¢cat zoaan mtdia htoanae Vnadcd
popul at t, cu achAe®©ndiuHor v #d e rmrenppardeéusntte caus peant &8¢t er i
ampl asament ul nu ar fi rogpareszternwiat ilnd ed &@tsa mawx a linu tpreini

rezi dceme'Hicalal t-cebupmalimddiafi rma ct ampl asamentulfi anal
nevoie de of edahti Iviatl i "Hiair ef iananci are sau a producti vi

Cea mai bunt utilizare peni{de oepubp)i pebeeacant
cazul de f a™™L Hi asbfek OtezltczHir dprimetzteHibib gdaka lapatse

0O spaHi u reziden'™i al
0O spaHiu comerci al
0 s padnikistuativ

Constatond faptul ct fApia™Hao e cttiupdrti Ineu ddefinteet idliif
ma i sus (" n ceea ce priveHtobtemnsatbull eddeedaidniifaind earaed & tn
Hi pierderile din deeapiwlizgefimesimiareencduini eHie nrta tdealcet s p a "Hi 1
S pa’Hi u admmistnatiy origare,arfut i | i zar ea 4jaar tdiac plroampk ieanéHi s eva
cea mai bunt wutilizare.

Deoarece nu exista indicatii din piata sau alti factori care sa conduca la concluzia ca ar exista o alta utilizare
care ar maximiza valoarea proprietatii subie,®ncluzionat ca utilizarea curenta este cea mai buna.



Procedura de evaluare

Terenul liber este o proprietate imobiliara cu caracter specific, iar tehnicile de evaluare
recunoscute de standardele de evaluare a bunurilér @02valuare sunt:

- metoda comparatiei direceste metoda cea mai uzuala si se poate utiliza cand exista suficiente
date despre vanzari pe piata specifica

- analiza parcelarii si dezvolataiii se foloseste atunci cand parcelarea si dezvoltarea reprezinta
utilizarea cea mai importanta a parcelei de teren in curs de evaluare.

- metoda alocarii se bazeaza tot pe vanzari de terenuri pentru a stabili un raport intre valoarea
terenului si cea a proprietatii( cand avem si constructii pe teren)

- metoda extractiei de pe piatase estimeaza valoarea terenului prin diferenta dintre pretul de
vanzare al unor proprietati comparabile si valoarea amenajarilor terenului si constructiilor.

- tehnica reziduald identifica venitul net din exploatare atribuit terenului si il capitalizeaza cu o
rata adecvata luata din piata.

- capitalizarea directa a rentei/arendei funciare (chirg® poate aplica doar cand se unosc
rente/chirii de comparatie precum si rate de capitalizare din vanzari de terenuri

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum este definita in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 202vand in vedere elementele caracteristice ale imobilului,
amplasarea acestuiatijlizarea desemnatgarecum si informatiile disponibile, pentru determinarea acestei
valori a fost aplicata abordarea prin piateetoda comparatiei directe.

Datorita faptului ca nu au fost identificate informatii despre tranzactii recente, au fost utlizate
informatii privind oferte de proprietati similare disponibile pe piata, acestea fiind reale si verificate de
catre evaluator la proprietar sau reprezentantul acestuia.

Surse de informatii:

Eval uator ul a obSinut informa$Sii, estimbri K
surse pe care evalwuatorul |l e considert a fi cr
corecte. Eval uator ul nu ~ Ki asumk responsabil it
ptr Si

Sursele de informatii au fost considerate credibile reprezentand intentile de vanzare din zona
studiata pentru a obtine o indicatie reala asupra nivelului pietei; acestea reprezinta cotatia cea ma
probabila solicitata de catre vanzatori, cotatie ce se va supune negocierii.

In general proprietarii solicita preturi ce depasesc limita fezabilitatii astfel ca o negociere adecvata
poate duce la un nivel acceptabil valoarea de tranzactie a terenului/proprietatii. Motivatia cumparatorului
se bazeaza pe fezabilitatea investitiei in cazul unui utilizator intermediar dar si a unui utilizator final, care
ar putea plati o suma ce motiveaza dorintele si satisfactiile personale.

Negocierea poate fi mai mare in functie de motivatia vanzarii. Pretul de oferta nu este egal cu cel
de tranzactionare decat in cazuri distincte. Sunt excluse tranzactiile subiective bazate pe motivatii diferite
ale vanzarii si cumpararii.

Analiza deciziei in vanzarie cumparare tine cont de elemente obiective comparative cu cele de pe
piata rezultand o valoare de tranzactionare bazata pe un rationament logia.tiutscont ca in luarea
unor decizii pe fundament emotional pot genera chiar vanzari la nivele peste pretul pietei sau sub nivelul
pietei.



Valoarea recomandata este conditionata de ofertele de vanzare ale unor proprietati similare
preluate din spatiul public disponibil oricarui alt utilizator sau potential utilizator. Practic cererea este cea
care influenteaza atat pretul cat si tranzactiile in sine.

Sursewww.olx.ro, www.lajumate.ropubli24.ro

EVALUAREA TERENULUI
Metodologie:
Val oarea de piaHt a terenului trebuie esti ma

Metodelé de evaluare recunoscute ale terenurilor sunt:
Compara™™ a directt

Metode alternativ@

Particulari t it Hi de definire teren
Terenul are caracteristici favorabile prezentate anterior.

Di mensiunea Hi forma, precum Hi vecinkttdiL™ | e

Cn cazul de f a™Ht:

Nu existt teren "n afara exploattrii sau zon

De Hi |l a di spozi H a evaluatorul ui nu exi sti
primite, nu rezultt ct ar exista |limitktri ce ar

Particulari t it Hi met odol ogi e aplicatt

Cn spe Haapticat: f a ™HL s
ComparaHi a directt
Aspecte teoretice

Sunt analizat e, compar at e Hi ajustate infor
privind terenuri similare.

Comparabilele trebuie selectate dintre cele
| egate de optimizarea wutiliztrii Hi nu de natur

De men™Hi onat influen™a pu™Hi nel or tranzac Hi.i

Sunt luate “"n considerare asemtntril e Hi deoa
de el ementele de compara™Hi e, care includ:
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http://www.olx.ro/
http://www.lajumate.ro/
http://www.craiovaimobiliare.ro/

- drepturile de proprietate transmse condi "Hi i l e de finan'™Har e, c
efectuate imediat dupt cumptrare, condi Hi il e
di sponi bil0e Hi zonar ea
Unitate de comparatie
A fost ales pre™Hul wunitar, preH mp teren.
Nusau definit parcele distincte cu utilitate
Particularitt™ selectare date pi a’Ht
Pentru astfel de terenuri cu suprafe™He medi i
si t uat eediameaCpmuneiRoata de Josi comunele invecinate,
putem defini:
astfel de terenuri | ibere sunt rare pe pia’Ht
Astfel, “n cadrul anal i zei de pi a™™L 'Hi a sel
principalul criteriu de selec™H e a comparabi
sa realizat o extindere a ariei d6iurgu a™HL ana!
au fost eliminate din analiza de piaHL date
intervalului de pi a’Ht
Comparabilele prezentate mai j os sunt cel e
contextul i nforma™i il or de™Hi nute de evaluator.
Cn cel e esteprepentmgitede cal cul Hi ajustitrile apl:i
grrt Element de comparatie SUBIECT Comparabila 1| Comparabila 2 | Comparabila 3
1 | Pret tranzactie/ofertgd EUR) 13.900 30.000 46.800
Suprafata (mp) 831,00 1.864,0 3.290,0 3.600,0
Pret tranzactie/oferta
(EUR/mp) 7,5 9,1 13,0
Tip tranzactie Oferta Oferta Oferta
Ajustare pentru negociere (¢ -3% -3% -3%
Valoare ajustare (EUR/mp) -0,2 -0,3 -0,4

Justificare ajustare

Marja de negociere se coreleaza in functie de pretul solicitat si de indicatiilg
vanzatorului cu privire ldisponibilitaea de a lasa din pret, urmarinda
aducerea comparabilelor la posibile preturi de tranzactionare, cat mai
apropiate de realitate. Ajustarile pentru acest tip de proprietate in prezent s
de 3 pana la 10% in functie de constangerea de a vinde imediat sau de a &

a fiecarui proprietar.

2 | Drept de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin
InclusivNB a G NA OGAA £ S3FES
OnclusivCMBUprinRA FSNByYy (St S31 S RS 2LIGAYAT F NBI dziAf AT NNA A



transmis

Ajustare (%)

Valoare ajustare (EUR/mp)

Valoare ajustata (EUR/mp)

0% 0% 0%
0,0 0,0 0,0
.2 8,8 12,6

Justificare ajustare

Dreptul de proprietate al fiecarei comparabile este deplin ca si in cazul
proprietatii subiect.

Conditii de finantare La piata La piata La piata La piata
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata (EUR/mp) 7,2 8,8 12,6

Justificare ajustare

Nu au fost necesare ajustari.

Conditii de vanzare Obiective Obiective Obiective Obiective
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata (EUR/mp) 7,2 8,8 12,6

Justificare ajustare

Conditiile de vanzarsunt independente (obiective) la toate comparabilele. In
cazul conditiilor de vanzare subiective se va ajusta corespunzator, insa nu
cazul.

Cheltuieli necesare imediat
dupa cumparare

Nu este cazul Nu este cazul| Nu este cazul Nu este cazul

Ajustare (%)

Valoare ajustare (EUR/mp)

Valoare ajustata (EUR/mp)

0,0% 0,0% 0,0%
0,0 0,0 0,0
7,2 8,8 12,6

Justificare ajustare

Nu au fost necesare ajustari.

valabil la data| valabil la data | valabil la data

Conditii de piata 20.11.2025 evaluarii evaluarii evaluarii
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Justificare ajustare

Nu sau aplicat ajustartomparabilele fiind ofertate pe piata in aceeasi periog
a evaluarii si au foste verificate telefonic pentru valabilitate.

Localizare

Comuna Poeni Comuna Comuna

comunaRoata | "o poeni, str.| + K Yy NG2N, Florest

de Jos, Aleea

Maanoliei nr. g, | Trandafirului, | &I i £ Ny Stoenesti, sat

viag LT judetul al NA X g Floresti, judetul

judetul Giurgiu L o
Teleorman Giurgiu Giurgiu




Ajustare (%)

Valoare ajustare (EUR/mp)

20,0%

0,0%

-20,0%

1,4

0,0

-2,5

Justificare ajustare

Au fost necesare ajustari negative/pozitive aplicate pretului proprietatilor

comparabile 1 si 3 in functie de amplasare.

Drum pietruit

Drum asfaltat

Drum asfaltat

Drum asfaltat

8 | Acces teren
Ajustare (%) -3,0% -3,0% -3,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) -0,2 -0,3 -0,4

Au fost necesare ajustanegative pentru toate comparabilele pentru calitate
drum de acces superioara; intrucat nu se poate aprecia valoric calitatea ca
- . acces pentru a marca diferenta am ajustat cu 3%.
Justificare ajustare

9 | Suprafata 831,00 1.864,00 3.290,00 3.600,00
Diferentasuprafata teren
(mp) -1.033,0 -2.459,0 -2.769,0
Ajustare (%) 10,0% 24,0% 27,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,72 2,12 3,40

In zona rurala in general terenurile ofertate au suprafete mari motiv pentru
care sunt mai greu vandabile; in piata functioneaza principiul potrivit caruia
pretul este invers proportional cu suprafata; pe aceste considerente din ang
o . de piata am dedus ajustari de 10% pentru diferenta de 1000 mp.
Justificare ajustare

o dubla
Deschidere (m) sau Raportu| deschidere de | deschidere de| deschidere de | deschidere de
laturilor 16,91 ml 30 ml 30 ml 21,2 ml
Ajustare (%) 0,0% 0,0% -3,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 -0,4

Sau aplicat ajustari negative pentru comparabila 3, intrucat are dubla
Justificare ajustare deschidere de 21,2 ml.

11 | Grad de echipare cu utilitati | Toate utilitatile Partial Partial Partial
Ajustare (%) 11,1% 10,3% 0,0%
Valoare ajustare cumulat
(EUR/mp) 0,8 0,9 0,0

Sau aplicat ajustari pozitive pentru comparabila 1 si 2, cca. 1500 euro pent
bransarea la reteaude gaze si 1500 euro pentru realizarea unei fose septic
Justificare ajustare
La limita . . La limita
Retea de gaze . Nu exista Nu exista i
11,1 terenului terenului
Ajustare (EUR/mp) 0,8 0,5 0,0
La limita La limita La limita La limita
Retea de apa . . . .
11,2 terenului terenului terenului terenului
Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0




: La limita La limita La limita La limita

Retea electrica . . . .

11,3 terenului terenului terenului terenului
Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

. La limita La limita . La limita

Retea de canalizare . . Nu exista .

11,4 terenului terenului terenului
Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,5 0,0

12 | Indicatori urbanistici

12, | POT 71% lipsa CU lipsa CU lipsa CU

1 | Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

In lipsa unui certificat de urbanism nu se pot face ajustari pe acest element
. . comparatie;
Justificare ajustare

12, | cut 2,13 lipsa CU lipsa CU lipsa CU

2 | Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

In lipsa unui certificat de urbanism nu se pot face ajustari pe acest element
- . comparatie;
Justificare ajustare
13 ) .
Constructii demolabile pe
teren Nu Nu Nu Nu
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

14 | Alti factori Nu este cazul | Nu este cazul| Nu este cazul | Nu este cazul
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

Ajustare NETA 2.8 2,8 0,1
Ajustare NETA (%) 38,1% 31,3% 1,0%
Ajustare BRUTA 3,2 3,3 6,7
Ajustare BRUTA (%) 44.1% 37,3% 53,0%
Numar ajustari (diferite de

zero) 4 3 4

Selectie automata utilizand ca si criterii
cumulate: Ajustarea bruta, Ajustare brut;
procentuala, Nr. Ajustari.




Valori unitare

11,7
59,4

Data evaluarii (zz.ll.aaaa): 20.11.2025
1 EUR= 5,0889

Valorile estimate nu sunt influenHate de TVA.

Valorile estimate sunt valabile numai “n baza i
n raport Hi a celorlalte aspecte | imitative Hi
Estimbrile noastre sunt valori de pi a’HL, conf or
condi "Hi i atipice de |l imitarea a vandabil iti™ii

normal t a propriet L ™ii

Se considert ct dezvoltarea terenul ui se va re
i medi at e Hi ct nu vor exista | imittri speci al e
construirea se va face | a standarde genzme) e H
deci ele nu vor penaliza terenul, c¢ci, din contr

Abordarea prin cost

Abordarea prin cost stabileste valoarea prin estimarea costurilor de achizitionare a unui imobil nou, un
substitut, cu aceeasi utilitate, la care se aplica deprecierile din orice cauze: fizice, functionale si
economice.

Costul de inlocuire este costul de obtinere a unui activ inlocuitor cu o utilitate echivalenta; costul poate fi
fie al unui echivalent modern cu acceasi functionalitate, fie costul de obtinere a unei replici identice cu
activul subiect.

Cea dea doua varianta este adecvata in cazul in care costul unei replici va fi mai mic decat costul unui
echivalent modern sau in cazul in care utilitatea bunurilor subiect poate fi oferita numai de o replica a
acestuia si nu de un echivalent modern.

Principiul metodei consta in corectare avalorii de inlocuire (de nou) cu gradul de depreciere real, etapele
necesare a fi parcurse fiind:

- Stabilirea costului de inlocuire (conform definitiei: vcostul de inlocuire este valoarea in stare
nedepreciata a unui mijloc fix, la locul de utilizare, pregatit a fi pus in functiune.



- Ea cuprinde totalitatea cheltuielilor ce ar trebui efectuate la data evaluarii pentru inlocuirea
activului considerat in stare noua, cu caracteristici teh@d@mmomice similare celui de evaluat) prin una
din metodele recomandate (deviz, indexarea;cagéacitate).

- Fundamentarea CIB
Estimarea deprecierii cumulate, care cuprinde scaderea in valoare sau profitabilitate a unui bun.

- Deteriorarea fizicd reprezinta o pierdere de utilitate cauzata de deteriorarile fizice ale activului
sau ale componetelor sale, ca efect al vechimii sale si al utilizarii in conditi normale, care se
concretizeaza into pierdere de valoare .

- Depreciere functionalareprezinta o pierdere de utilitate cauzata de ineficienta activului subiect in
comparatie cu substitutul sau, care se concretizeaza pigrrdere de valoare .

- Deprecierea externé reprezinta o pierdere de utilitate cauzata de factori economici sau de
localizare din exteriorul activului, care se concretizeazaoimtierdere de valoare.

Aplicabilitatea abordariii prin cost este relevanta cand fie nu exista nicio dovada despre preturile de
tranzactionare pentru proprietati similare, fie nu exista niciun flux de venit identificabil, efectiv sau
teoretic, care ar reveni titularului dreptului.



RAPORT DE EVALUARE nr. 460

Data evaluarii: 20.11.2025 / Curs la data evaluarii: 5,0889 lei/EUR
Coef.de corectie pentru distanta transport: 0,997 (conf. tabel din ANEXA 2)
Coef. corectie manopera: 0,965 (conf. tabel din ANEXA 2)
Grad seismic: 8

Beneficiar raport: UAT ROATA DEJOS Destinatar: UAT ROATA DE JOS
Proprietate Evaluata: CAMIN NEFAMILISTI
GIURGIU, ROATA DE JOS,

EVALUARE CONSTRUCTII - ABORDAREA PRIN COST

32462- CAMIN NEFAMILISTI AL MAGNOLIEI 1961 1773 9.384.450  1.848.060 2158424 425.054 100,00 ¥ 0
ClL NRS8 2.568.521
TOTAL CONSTRUCTII " 0[2.568.524

- Valorile din tabel nu contin TVA
Note:

- In cazul constructiilor nefinalizate coloana 0Cost de nou constructiedo contine costul de¢
constructiilor considerate ca fiind finalizate din care s-au dedus deprecierile.



FISANR. 1 - CAMIN NEFAMILISTI AL MAGNOLIEI NR.8

Index
2 8BLOCAE
5 TERNE4E
12 FOBFS4E
18 ELINGR4E
19 INCELFS4E

Structura bloc P+4E+subsol tehnic
realizata pe diafragme de beton
armat, plansee de beton si fatade
prefabricate

Terasa necirculabila la bloc
P+4E+subsol tehnic

Finisaj obisnuit fara scara: pereti
tencuiti si zugraviti, tamplarie lemn,
covor pvc pe suport textil (sau
tamplarie PVC cu geam termopan si
parchet laminat), faianta la baie si
bucatarie, fatade tencuite (tencuieli tip
strop)

Instalatii electrice de iluminat, prize
monofazate, trasee curenti slabi la
blocuri P+4E+subsol tehnic

Instalatie incalzire cu teava Cu, corp
static fonta, bimetal la bloc de tip
P+4E+subsol tehnic

20 DUSLAWCSA4E Dus+cabina+lavoar+WC

Note:

- Cost unitar de nou indexat si corectat, fara TVA (col.6)

TOTAL FISA

rr'pAd

mp Ad S
mpAd S
mpAd S
mpAd S

ansamblu S

1773

591

1773

1773

1773

16

F

7=5x6
2.515,87 r 4.460.637,51 r 100,00

160,247 94.701,84" 100,00

2.07556%  3.679.967,88%7 100,00

260,187 461.299,147 100,00

295,437 523.797,39" 100,00

10.252,86 " 164.045,76 ¥ 100,00
r 9.384.450

9=7x8/100 10=7-9

4460638 "

947027

3679968 "

4612997

5237977

164046 "
93844507

indexat cu indicele de actualizare aferent datei evaluarii si corectat cu coef.pt.dist.transp.si manopera, apoi din rezultat se deduce TVA aferenta indicilor de actualizare valabili la data evaluarii

- Sursa informatiei:
costurilor segregateo

oMetoda
| ROVAL
C.Schiopu

2020,

1 = o0ClI-CR C.rezidentialeo; 2 = oClI-CR C.

autor C. Schiopu,

/
8

- Creat cu aplicatia Kost Plus (indici 2024-2025) - www .kosturi.ro

industriale,

I ROVAL, 5 - OCONSTRUCTII i sisteme
I NSI RUITE, CLADIRI

= O0CR-ClI CLADIRI

- program inregistrat in Registrul National al programelor pentru Calculator

comerciale si agricole,
Hi subsisteme

CUPLATE,

APARTAMENTE

0’

OP'

OV

1 39
1 40
1 35
1 40
1 40
1 37

este calculat pe baza costurilor de Material, Manopera, Transport si utilaje, Coef.recapit.deviz analitic, Coef.chelt.indirecte din catalog, iar rezultatul este

constructiveo I
I'N BL.

TURN,

construct

Ec
(



85 64 nu 75,299
85 64 nu 75,299
30 23 nu 76,679
30 25 nu 83,339
30 25 nu 83,339
30 25 nu 83,339
77%




Analizarezultatelor si concluzii asupra valorii

Pentru reconcilierea rezultateloras pr ocedat |l a revederea " ntregid.i
datele disponibile, tehnicile analitice, |l ogica

Procesul de evaluare a constat in aplicarea unei singure abordari de evaluare ade@watabsingt
urmatoarele valorii:

VALOAREA DE PIATA A PROPRIETATII ESTE:

Valoare de piata (euro) Valoare de piata (lei)
Teren GPTANZnn 49.362,00 lei
Constructie CICAMIN
NEFAMILISTI pann®TomMzIn 2.568.525,00 lei
TOTAL pMnd®nomZn 2.617.887,00 lei

VALOAREA REDEVENTEI ESTE:

Valoarea de piata a
proprietatii pmMndnomZn 2.617.887,00 lei
Perioada de
concesionare (ani) 20 20
Valoare redeventa pe
an HPp PTHMIDp 130.894,35 lei
Valoare redeventa pe
luna HdPMnoXnc 10.907,86 lei
Valoare redeventa pe
luna/mp/Su MXZnp € 7,38 lei

Valoarea prezentata nu este influentata de TVA

Criteriile prin care se ajunge la estimarea valorii finale sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de
informatii.

Adecvarea: Prin acest <criteriu, e v a |l. Adadvarea unei | U
met ode, de reqgult, se refert direct | a tipul pr
Precizia: Precizia unei eval utri este mbsuratt
calculele efectuate ki de ajustarile aduse pres$S

Cantitatea de informatii: la tehnica comparatiei vanzarilorau sfolosit date de piata, pe care le
consideram relevante pentru aceasta abordare



Val oarea nu reprezintt un fapt, Ci O esti mare

servicii, l a o anumitt dat t, “n conformitate cu
Val oarea estimatt este subiectivt. Ea este rez
semnificatives i i potezele speciale semnificative enunt

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general de la data evaluarii in care are loc
operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare a pietei imobiliarglizarii desemnate prezentului

raport. Daca acesta se modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decat in limita
informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

Dexki estimauvi bazdbcpeecercettrile Ki pe inform
garanteazt indeplinirea exactt a acestora-undat or
interval scurt de timp sau a sitwuaS$Siilor speci
val oarea estimatt " n urma evalubrii propriettSi
val ori i propriettSidi “n condi Siile date de def
Evaluare a Bunurilor 2R

MITROI AURELIAN DUMITRU
Evaluator Autorizat ANEVAR specializare EPI, EBM, El

e AMATORE A
78 ST Dl LS TN

Evaluarea a fost efectuata de c&BSOLUT QUALITY S.R.L. membru corporativ ANEVAR nr. 0622.

Tel. Contact:0767.857.916
Calificarile evaluatorului: EPI, EBM, ElI

ANEXE LA RAPORTUL DE EVALUARE

1. Documentar foto
2. Localizarea proprietatii.
3. Actul de proprietate, Intabulare, Extras CF



Anexa- Documentar foto
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Numar carte funciara: 32462

Anul zborului ortofoto: 2024 Extras de carte funciard - ePaymen SRR
| Extras din planyl | pe ortofotoplan - ePayment Powered by Esti

31772} Gisire adresa sau loc

1:1000 ("Numar carte funciara: 32462
Anul zborului ortofoto: 2024 Extras de cante funciard - ePayment O—
\_Extras din planul cadastral pe ortofotoplan - ePayment [Pereerec by £

wr




Anexa-Analiza de piata
Comparabile utilizate

Comparabila 1

https://www.olx.ro/d/oferta/teren -intravilanintre-vecink
IDisugK.html?reason=extended search no results distance

/ / PRIVAT (O

/ Costi

@ Pe OLX din iunie 2014
Activ pe 29 mai 2025

l Q, 076 229 4774

|

> Mai multe anunturi ale acestui vanzator >

LOCALITATE

© Poeni

Teleorman

Vezi locatia pe harta

Teren intravilan intre vecini

13 900 € Pretul e negociabil

[] promoveazi () REACTUALIZEAZA

[ Persoana fizica l Suprafata utila: 1 864 m? l l Extravilan / intravilan: Intravilan

DESCRIERE

Proprietar, vand teren pentru casé in comuna Poeni, sat Poeni, str. Trandafirului, intre vecini de treab4, la 60
km de Bucuresti.

Suprafata 1864 mp. Deschidere la strada 30 metri.

Are urmatoarele utilitati: curent, canalizare si apa trase la poarta. Drumul urmeaza s fie reasfaltat, intrucéat s-
au executat lucrari pentru canalizare.

Laturile lungi ale terenului sunt imprejmuite cu gard de la vecini, potrivit fotografiilor, asadar 80% din gard
este asigurat. Rdmane s&-si faca viitorul proprietar gardul din fata si portile asa cum isi doreste.

Teren intravilan in suprafata de 1.864 mp, deschidere de 30 ml, amplas&eniuna Poeni, s3
Poeni, str. Trandafirului, judetul Teleormadrum de acces asfaltat, apa, energie electrica, canaliz



https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-intre-vecini-IDisuqK.html?reason=extended_search_no_results_distance
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-intre-vecini-IDisuqK.html?reason=extended_search_no_results_distance

Comparabila 2

https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-intravilan-in-giurgiuvvanatorirmari-
IDjyUsH.html?reason=extended search no results distance

PRIVAT (D)

# Nicolas
(] Pe OLX din iunie 2025
Activ ieri la 05:25

| Q, 074 989 8385 I

Mai muilte anunturi ale acestui vanzitor »

LOCALITATE

© Vanatorii Mari
Giurgiu

wl

(nnnla

Vezi locatia pe harta

Vand teren intravilan in Giurgiu , Vanatorii Mari

30 000 € Pretul e negociabil

[] promoveazi () ReACTuALIZEAZA

l Persoana fizica l l Suprafata utila: 3 290 m? l l Extravilan / intravilan: Intravilan

DESCRIERE

De vanzare teren intravilan [arabil) — 3 290 m?, deschidere 30 m la drum, Vanatorii Mari [com. Vanatorii
Mici, jud. Giurgiu], Str. Crizantemei, la 40 km de Bucuresti (Militari].

Terenul este perfect pentru case de vacantd, micro-ferme sau investitii, intr-o zona linistita, fara trafic intens.
Pretul este sub media pietei, = 9 €/m?.

Pentru mai multe detalii ma puteti contacta pe Whatsapp la numarul din anunt.
Teren intravilan in suprafata d&.290mp, o deschidere d80 ml, drum de acces asfaltat, energ

electrica si apa la limita proprietatii, localizat/in2 Y dzy I+ Ny N (2N\WAN{G 2aNIROWA 3
Giurgiu



https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-intravilan-in-giurgiu-vanatorii-mari-IDjyUsH.html?reason=extended_search_no_results_distance
https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-intravilan-in-giurgiu-vanatorii-mari-IDjyUsH.html?reason=extended_search_no_results_distance

Comparabila 3

https://www.olx.ro/d/oferta/teren -intravilan-3600mpentru-constructiecasavila-
IDjykiu.html?reason=extended search no results distance

PRIVAT (D)

Vw
Pe OLX din ianuarie 2018
Activ pe 22 iunie 2025

Q, 076 369 9845

> Mai multe anunturi ale acestui vanzator »

LOCALITATE

© Floresti-Stoenesti

e (148
Giurgiu =

i

age
AFala

— Vezi locatia pe hartd

Teren intravilan 3600m pentru constructie casa/vila.

13€

[[] promoveazi (' REACTUALIZEAZA

Perscana fizica ] Suprafata utila: 3 600 m? ] [ Extravilan / intravilan: Intravilan

DESCRIERE

Teren intravilan in com.floresti-stoenesti sat floresti jud giurgiu la doar 27 km de bucuresti cu acces rapid din
autostrada Al la max 30 min de mers cu masina din bucuresti pana la propietate.

Terenul dispune de toate utilitatile,gazele la poarta,curent electric la 100m,strada asfaltata,iluminat public,
gunoi menajer,cablu tv cu case in apropiere si vecini predominant din bucuresti.

Terenul dispune de o suprafata de 3600m,deschidere teren de 21,2 m si o lungime de 170m,cu doua intrari
respectiv din fata pe str florilor si spate de pe str spicului.

Terenul se afla pe o strada secundaralinistita cu acces la scoli,gradinite,market-turilochean,peny,mega-
image,profi,godac]

Zona dezvoltata cu asfalt in toata comuna,pista bicicleta.etc.

Terenul se poate parcela de catre cumparator,colaboraz cu agentii doar daca nu dau comision.

Pretul terenului se poate negocia doar la fata locului,nu insistati pt negociere la tel.

Propietar,toate actele pregatite pt vanzare,cadastru etc.

Pret 13€ m/2

Teren intravilan in suprafata d8.600 mp, drum de acceasfaltat, toate utilitatile localizat inComuna
FlorestiStoenesti, sat Floresti, judetul Giurgiu



https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-3600m-pentru-constructie-casa-vila-IDjykiu.html?reason=extended_search_no_results_distance
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-3600m-pentru-constructie-casa-vila-IDjykiu.html?reason=extended_search_no_results_distance

Anexa-Documente

Cod verificare

. 'IIIII'I“IIII Incheiere Nr. 53333 / 31-05-2023

v 00139826208

ANCPL  oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars GIURGIU
Mukniinesiath Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Giurgiu

FORRCTATE Pt A

Dosarul nr. 53333 / 31-05-2023

INCHEIERE Nr. 53333

Registrator: FLORIN RAZVAN NITA
Asistent registrator: Mihail-Theodor Mogildea

Asupra cererii introduse de COMUNA ROATA DE JOS privind Intabulare sau inscriere
provizorie in cartea funciara, in baza:
-Act Administrativ nr.30/29-04-2022 emis de Consiliul Local Roata de Jos;
-Act Notarial nr.2658/30-05-2023 emis de Petcu Marius;

fiind indeplinite conditiile prevazute la art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.
7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 0 lei, cu

documentul de plata:

pentru serviciul avand codul 231
Vazand referatul asistentului registrator

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire la:
- imobilul cu nr. cadastral 32462, inscris in cartea funciara 32462 UAT Roata de Jos avand

proprietarii: SC OMV PETROM SA in cota de 1/1 de sub B.1, COMUNA ROATA DE JOS in cota de 1/1

de sub B.2;
- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE tranzactie mod dobandire conventie in cota de 1/1

asupra A.1 in favoarea COMUNA ROATA DE JOS, DOMENIUL PRIVAT, sub B.6 din cartea funciara

32462 UAT Roata de Jos;
- Se noteaza radierea promisiunii bilaterale de vanzare cumparare de sub B.2 asupra A.1 sub B.7

din cartea funciara 32462 UAT Roata de Jos;
- Se noteaza radierea dreptului de superficie de sub C.1 asupra A.1, Al.1 sub C.2 din cartea

funciara 32462 UAT Roata de Jos;

Prezenta se va comunica partilor:
COMUNA ROATA DE JOS
PETCU MARIUS
SC OMV PETROM SA




Incheilere Nr. 53333/ 31-05-2023

*) Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de la comunicare, care se depune la Biroul de Cadastru si
Publicitate Imobiliara Giurgiu, se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catre registratorul-sef

Data solutionarii, Registrator, Asistent Registrator,
07-06-2023 FLORIN RAZVAN NITA Mihail-Theodor Mogildea

Document semnat cu sigiliv electronic bazat pe certificat digital calificat, in conformitate cu art. 28°1 din
Legea nr. 7/1996, republicatd, cu modificdrile si completérile ulterioare.

*) Cu exceptlia situatiitor prevazute la Art. 52 alin. (1) din Regulamentul de receptie si inscriere in evidentele
de cadastru si carte funciard, aprobat prin Ordinul Directorului General al ANCPI

Bocument care confine Gate cu e protejat oo pr rile Reg A [UE] v 67972016 51 Legil 190/2018 Pagina 2 din 2
Astentickatea documentvld poate fl ver¥icats la adresa www.ancpl roiverificare




’r Oficiul de Cadastru §i Publicitate Imobiliard GIURGIU
'. H Biroul de Cadastru §i Publicitate Imobiliarh Giurgiu
r r

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 32462 Roata de Jos

AGERTEN AATIRS AL A
B AARAR e

PO IR P e

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Roata De Jos, Al Magnoliei, Nr. 8, Jud. Giurgiu, CAMIN NEFAMILISTI

53233
3

Nr. cerere
Jwa
Luna 05
Anul | 2023

Cod verificare

o [\ cadastral M1 Supratata® (mp) Observatii / Referinte

Crt
831

Al 32462

Constructil

crt | Nrcadastral
Nr. topografic
ALl

32462-C1

Adresa

Toc. Roata De Jos, Jud. Glurglu, CAMIN |
NEFAMILISTI

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

63173 / 03/08/2022

Act Notarial nr. 4474, din 27/07/2022 emis de Petcu Marius;

8s Intabulare, drept de PROPRIETATE tranzactie, dobandit prin Conventie,l
cota la 1/1

Al.l

1) COMUNA ROATA DE JOS

53333 /31/05/2023

otarial nr. . adin em etcu Manus; ministrativ nr. 'y

n em

de Consiliul Local Roata de l“i
Intabulare, drept de tranzactie, ndit prin Convenﬂe.]
11

Al

B6
1) COMUNA ROATA DE JOS, DOMENIUL PRIVAT

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale

Referinte

de garantie sl sarcini
NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legi Nr. 677/2001.

Pagina 1 din 3

Extrase pentry informare on-fine la adresa epay ancpl.ro

Formelar versiunea 1.1




Carte Funciara Nr. 32462 Comuna/Oras/Municipiu: Roata de Jos
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
32462 831
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALN LINIARE IMOBIL
A
8
33744
2
/
/
/ A /\ |
/
Date referitoare la teren
ot s:::sgi:g v Su?:;)a;a Tarla Parcels Nr. topo Observatii / Referinte
1 curtt DA 831 = CAMIN n
constructii NEFAMILISTI
Date referitoare la constructii
Destinatie Situatie
Crt Numar constructie Supraf. (mp) Juridica Observatii / Referinte
constructil 5. construlta Tla sol:501 mp:; CAMIN|
Al.1 32462-C1 administrative si 591 Cu acte|NEFAMILISTI  CONSTRUIT  DIN  CARAMIDA
social culturale IN1961
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie In plan.
Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit o= (m)
1 2 47.723
2 3 16.91
3 4 3.593
Document care contine date cu caracter personal, protefate de prevederile Legil Nr. 677/2001 Pagina 2 din 3

Extrate pentry informare on-line la adress epay.ancpl.o Formular versiunea 1.1




Carte Funclard Nr. 32462 Comuna/Oras/Municipiv: Roata de fos

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit r= ()

4 5 1.708

5 5] 8.386

6 7 1.75

7 8 35.796

8 1 17.287

= Lunglmiie segmentelor sunt determinate in planul de Stereo 70 gl sunt rotunjite la 1 milimetry,

70
*=* Distanta dintre puncte este formats din segmente cumulate ce sunt mal micl decht valoarea 1 millmetru,

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciard originald, phstratd de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de cétre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum §i pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliard cu codul nr. 231,

Data solutienéril, Asistent Registrator, Referent,
31-05-2023 Mihall-Theodor Mogildea
Data eliberaril,
R — {parafa al Tparafa 51
Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevedivile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3

Extrase perary sfermare so-lne [ adresa gy Aosplie Formular wersiunes 1.1



5 DUPLICAT _
(‘?;"\ - ONTRACT DE 'r;z,\ ZACTIERMARR COMURE! ROATA DE JOS

Ve ] s L Jud. GIURGIU
5 P 3 ST

. @ “afIncheiat intre: TESIRE. N oo 7
9% a3/ Subscrisa societate comerciali OMV PETROM S.A., cjpedi g 24

ralilor nr. 22, Petrom City”, sector 1, inregistrata la Oficiul Registrul Comerfului de pe linga
Tribunalul Bucuresti sub nr. J40/8302/1997, avind cod unic de inregistrare (C.U.1.) RO 1590082
(fosta S.C. PETROM S.A.) reprezentatd prin mandatarii BADESCU 10ONUT-AUGUSTIN,
CNP 1770425035020, domiciliat in municipiul Bucuresti, str., Campia Libertatii nr. 40, bl. B1,
sc. 2, et. 1, ap. 48, sector 3, posesor al C.1. seria RK nr. 114471 cliberata la data de 02.05.2018
de S.P.CEP. Sector 3 si ATUDOREI RALUCA-MELANIA, CNP 2750430460299,
domiciliatd in municipiul Bucuresti, Bd. Constructorilor nr. 2, sc. F, et. 2, ap. 108, sector 6,
posesoare a C.1. seria RK nr. 873634 eliberati la data de 02.02.2022 de S.P.C.E.P. Scctor 6, in
baza Procurii autentificate sub nr. 638/23.03.2022 de S.P.N. "Euronot” din Bucuresti, prin notar
public asociat Iviinescu Adina, rectificata prin Incheierea de rectificare nr. 20/05.04.2022 de
S.P.N. "Euronot™ din Bucuresti, prin notar public asociat Ivinescu Adina si

Subscrisa Comuna ROATA DE JOS, judetul Giurgiu, unitate administrativ teritoriala
(U.AT.) avind cod de identificare fiscala (C.1.F.) 5123608 cu sediul in comuna Roata de Jos,
sat Roata de Jos, str. Republicii nr. 65, judejul Giurgiu, reprezentata prin Primar GHIDANAC
MARIN, CNP 1580408521603, domiciliat in comuna Roata de Jos, sat Roata de Jos, str.
Republicii nr. 2, judejul Giurgiu, posesor al C.I. seria GG nr. 564928 cliberata la data de
27.04.2022 de S.P.C.L.E.P. Roata de Jos, judetul Giurgiu, in baza Hotdririi Consilitdui Local
(HC.L.) al comunei Roata de Jos, judetul Giurgiu nr. 30/29.04.2022 privind aprobarea
preluarii cu titlu gratuit a unor bunuri imobile de la O.M.V. Petrom S.A., in temeiul dispozitiilor
art. 2267 i urmatoarele din Codul civil, pentru a preveni orice litigiu ce ar putea sa apard intre
noi §i pentru a salvgarda operatiunile juridice i faptice produse pina la acest moment am hotarit
incheierea prezentului contract de tranzactie, in conditiile ce urmeaza:

Preambul.

Avind in vedere faptul ca anterior perfectarii prezentului act notarial, intre antecesorul S.C.
PETROM S.A. 5i comuna Roata de Jos, judetul Giurgiu au fost incheiate, sub forma inscrisurilor
sub semnitra privatd, urmétoarele acte juridice:

- Contractul de sponsorizare nr. 62/20.10.2009 privind transmiterea in domeniul privat al
Comunei Roata de Jos, judeful Givrgiu a Caminului de nefamilisti nr. 1 situat in comuna Roata
de Jos, Aleea Magnoliei nr. 8, judeful Giurgiu avind nr. cadastral 32462-C1, intabulat in cartea

Junciard 32462 a localitdfii Roata de Jos, judepul Giurgiu cu Incheierea nr. 34336/13.08.2012
emisd de O.C.P.I. B.C.P.I Giurgiu, identificat prin numdr de inventar 10027392 in Registrul de
mijloace fixe al Petrom S.A.;

- Contractul de sponsorizare nr. 63/20.10.2009 privind transmiterea in domeniul privat al
Comunei Roata de Jos, judeful Giurgiu a Caminului de nefamilisti nr. 2 situat in comuna Roata
de Jos, Aleea Brazilor nr. 1, judeful Giurgiu avind nr. cadastral 32520-C1, intabulat in cartea

JSunciard 32520 a localitafii Roata de Jos, Judeful Giurgiu cu Incheierea nr. 34272/13.08.2012
emisdde O.C.P.1. B.C.P.I Giurgiu, identificat prin numdr de inventar 10028104 in Registrul de
mijloace fixe al Petrom S.A.;

- Contractul de sponsorizare nr. 64/20.10.2009 privind transmiterea in domeniul privat al
Comunei Roata de Jos, judepul Giurgiu a Dispensarului situat in comuna Roata de Jos, Aleea
Magnoliei nr. 1, judepul Giurgiu avind nr. cadastral 32461-C1, intabulat in cartea JSunciara
32461 a localitdfii Roata de Jos, judetul Giurgiu cu Incheierea nr. 34280/13.08.2012 emisd de
O.C.P.I B.C.P.I Giurgiu, identificat prin numdr de inventar 10027581 in Registrul de mijloace
fixe al Petrom S.A.;




- Contractul de sponsorizare F.N. (nr. inregistrare Petrom S.A. 8206/20.10.2009) privind
transmiterea in domeniul privat al Comunet Roata de Jos, judequl Giurgiv a drcpmpﬂ de
proprietate asupra Put apa nr. 9 din Grup social Roata de Jos, judepul Giurgiu in suprafa/(;/lm
acte de 72,01 m.p. §i in suprafafd masuratd de 24 m.p., avind nr. cadastral 32464 (nr. cad:Veahy.

42), intabulat in cartea funciard 32464 (nr. C.F.vechi 31/N), Rezervor apd situat in mlraw)amd\
(Colonia) Roata de Jos, judepul Giurgiu, in suprafafa din acte de 425,45 m.p. §i in suprafafa \
masurata de 332 m P avind nr. cadastral 32465, intabulat in cartea funciard 32465 Hidrofor . ——';;
{castel) apd_situat in intravilanul (Colonia) Roata de Jos, judeful Giurgiu, in suprafaja din acte

de 88 m.p. §i in suprafatd masurata de 89 m.p., avind nr. cadastral 32459, intabulat in cartea
Sunciara 32459;

)

Avind in vedere faptul ¢a in prezent OMV PETROM S.A., este succesorul in drepturi si
obligatii al fostei S.C. PETROM S.A.;

Avind in vedere faptul ci intentia antecesorului S.C. PETROM S.A. la data perfectarii
contractelor de sposorizare susmentionate a fost de a transmite bunurile imobile susenuntate, in
deplina proprictate §i exclusiva posesie, cu titlu gratuit, in domeniul privat al comunei (U.A.T.)
Roata de Jos, judetul Giurgiu, dorintd care exista §i in prezent din partea OMV Petrom S.A.;

Avind in vedere faptul cd susmentionatele contracte de sponsorizare (incheiate sub forma
inscrisurilor sub semndéturd privati) nu sunt apte din punct de vedere juridic si opereze transferul
dreptului de proprictate al imobilelor, din patrimoniul S.C. Petrom S.A. (actualmente OMYV
PETROM S.A.) in domeniul privat al comunei (U.A.T.) Roata de Jos, judetul Giurgiu, din
cauza caracterului inadecvat al conventiei juridice folosite inifial (contract de sponsorizare) i al
lipsei formei autentice a inscrisurilor, forma autentici a conventiei fiind ceruta de lege inclusiv
pentru efectuarca operatiunilor de publicitate imobiliard;

Avind in vedere faptul c& de mai multi ani Comuna (U.A.T.) Roata de Jos, judetul Giurgiu
utilizeaza cu titlu gratuit aceste bunuri imobile, constructiile fiindu-i predate in baza unor
procese-verbale de predare primire incheiate cu Petrom S.A., sens in care a fost emisa anterior
st Hotarirea Consiliului Local (H.C.L.) Roata de Jos, judetul Giurgiu nr. 24/14.05.2009;

Avind in vedere faptul ci bunurile imobile mentionate au fost scoase din evidenta mijloacelor
fixe a S.C. Petrom S.A. actualmente OMV Petrom S.A.. temeiul descércirii de gestiune operate
fiind tocmai contractele de sponsorizare susmentionate;

Avind in vedere faptul ci la data perfectdrii prezentului contract de tranzacic a expirat
perioada celor S(cinci) ani in care trebuiau executate de Comuna (U.A.T.) Roata de Jos, judetul
Giurgiu obligatiile prevazute la pet. 6.2 in contractele de sponsorizare susmentionate;

Avind in vedere faptul ¢i in prezent imobilele mentionate sunt libere de sarcini, astfel cum

rczuhﬁ dlnzmhﬁssmsmwmm&mﬂcmm&ﬂwm.c_m
1012/26.07. 4 )7 {

6.07. LC.F. . i 7 2

S i iurgiu- rgiu iar O.M.V. Petrom S.A. nu are

in prezent niciun fel de debite fiscale neachitate l‘axa de U A.T. Roata de Jos, judetul Giurgiu (cu
referire la toate bunurile imobile pe care le define pe raza administrativ teritoriald a acestei

locahté;l) astfel cum rc7ultii dm Qs;ggﬁg gl gg atestare ﬁecalg nr. 154 25[2!1 07.2022 emis de

Avind in vedere faptul ci Institutia Prefectului-judeful Giurgiu a dat avizul siu de legalitate
cu privire la continutul Hordririi Consiliului Local (H.C.1.) al comunei Roata de Jos, judeful
Giurgiu nr. 30/29.04.2022 privind aprobarea preluarii cu titlu gratuit a unor bunuri imobile de
la O.M.V. Petrom S.A., astfel cum rezulta din Adresa nr. 12648/15.07.2022 emisd de Ministerul
Afacerilor Interne-Institutia Prefectului-judetul Giurgiu;



Avingd in vedere faptul ¢l la data pq.,rl'd.:t,lﬂrii pn.f;.nlu!ui. contract de tranzacjie O.M. V. Petrom

A n,y poate da declaratie de renuntare i cu privire i la dreptul de pmpnclnle asupra terenurilor pe

“\carc se afld constructiile susmentionate, conform legii aceste terenuri trebuind s fie incluse mai
Li Fﬁ in capitalul social al O.M.V. Petrom S.A. ;

0

Avind in vedere intenfia O.M.V. Petrom S.A. de a transfera pe viitor, cu tithu gratuit, prin
arafie de renunjare la drept, citre comuna Roata de Jos, judejul Giurgiu si a dreptului de
prietate asupra terenurilor pe care se afld constructiile susmenfionate, deindatd ce aceste
terenuri vor fi incluse in prealabil in capitalul social al OMY PETROM S.A, conform
dispozitiilor legale in materie;

Pentru evitarea unor eventuale litighi ce ar putea sd apard in viitor intre noi, parile
semnatare in legdturd cu regimul juridie al acestor imobile, avind in vedere dispozitiile art, 2267
si urmiitoarele din Codul civil, dispozifiile art. 553 al. 2 teza finald coroborat cu art. 562 al. 2
teza finald Cod civil referitoare la renunjarea la dreptul de proprictate precum si cele ale art. 693
al. 3 Cod civil privind dreptul de superficie noi, pirgile semnatare OMY PETROM S.A
reprezentatd prin mandatarii BADESCU IONUT-AUGUSTIN si ATUDOREI RALUCA-
MELANIA 5 Comuna (UA.T.) Roata de Jos, judeful Giurgiu, reprezentatd prin Primar
GHIDANAC MARIN, convenim urmitoarele:

ART. 1. Subscrisa OMV PETROM S.A reprezentatd prin mandatarii BADESCU
I(}NUT-AUGUSTIN si ATUDOREI BALUCA-MELANIA declard ¢ _renuntdi cu titlu
ratuit la d rietate asupra _constructiilor mai jos enumerate, declard cd este

de acord cu W in fiecare dintre carjile funciare care

conjin construcfiile jos menjionate si constituie cite un drept de sugerﬁcle, cu titlu oneros,
pentru o perioadd de 99 (noufizecisinoudani) asupra terenurilor intabulate in cérgile funciare

josmentionate {unde existd intabulate si constructii), prejul superficici fiind convenit pentru
fiecare an calendaristic, conform celor precizate mai jos, ca echivalent al unui cuantum egal cu
contravaloarea impozitelor locale stabilite prin H.C.L. de U.A.T. Roata de Jos, judeful Giurgiu
(taxe locale datorate de OMV Petrom 5.A., propriciarul aciual al ierenurilor, cdire U AT, Roata
de Jos, judeful Ginrgiu, pentru nudalintregul drept de proprietate asupra terenurilor jos
ardiafe):

- dreptul de proprietate asupra Ciminului de nefamilisti situat in comuna Roata de
Jos, Aleca Magnolici nr. 8, judejul Giurgiu (menfionat in cartea funciari cimin nefamilisti
construit in anul 1961 din cirimidd, avind trei niveluri, cu o suprafatd construitd la sol de §31
m.p.) avind nr. cadastral 32462-C1, intabulat in cartea funciard 32462 a localitiii Roata de
Jos, judetul Giurgiu cu Incheierea nr. 34336/13.08.2012 emisa de O.C.P.1. B.C.P.I. Giurgiu,
conform Exiras de carte funciard pentru autentificare nr. 61001/26.07.2022 eliberat de O.C.P.L
Giurgiu, identificat prin numir de inveniar 10027392 in Registrul de mijloace fixe al Petrom
5.A.

- dreptul de proprietate asupra Ciminului de nefamilisti situat in comuna Roata de
los, Aleea Brazilor nr. 1, judeful Giurgiu {menfionat in cartea funciard bloc locuinge construit in
anul 1961 din cardmida, avind trei nivelur, cu o suprafald construitd la sol de 837 m.p.) avind
nr. cadastral 32520-C1, intabulat in cartea funciard 32520 a localitaii Roata de Jos, judejul
Giurgiu cu Incheierca nr. 34272/13.08.2012 emisd de O.C.P.I. B.C.P.l. Giurgiu, conform Extras
de carte funciard pentru autentificare nr. 61004/26.07.2022 eliberat de O.C.P.1. Giurgiu,
identificat prin numéir de inventar 10028104 in Registrul de mijloace fixe al Petrom 5.4

- dreptul de proprictate asupra Dispensarului situat in comuna Roata de Jos, (Aleea
Magnoliei nr. 1), judetul Giurgiu (dispensar construit in anul 1995 din clirimidd, avind trei
niveluri, cu o suprafagd construitd la sol de 156 m.p., avind nr. cadastral 32461-C1, intabulat in
cartea funciard 32461 a localitifii Roata de Jos, judepul Giurgiu cu inchmcn:a nr.
34280/13.08.2012 emisa de O.C.P.L- B.C.P.1. Giurgiu, conform Extras de carte funciard pentru



autentificare nr. 61006/26.07.2022 eliberat de O.C.P.1. Giurgiu identificat prin numér de inventar
10027581 in Registrul de mijloace fixe al Petrom S.A;

J s ’
- dreptul de proprietate asupra asupra Put api nr. 9 din Grup social Roata de Jos, jédgﬁl'
Giurgiu amplasat pe terenul in suprafajd masuratd de 24 m.p., avind nr. cadastral 32464,
intabulat in cartea funciard 32464 cu Incheierea nr. 34323/13.08.2012 emisa de 0.CPIL?
B.C.P.I. Giurgiu, conform Extras de carte funciard pentru autentificare nr. 61009/26.07.2022 +*° .
eliberat de O.C.P.L. Giurgiu; Voo =
N -T2
- dreptul de proprietate asupra Rezervor api situat in intravilanul (Colonia) Roata de Jos,
judetul Giurgiu, pe terenul in suprafajd masuratd de 332 m.p., avind nr. cadastral 32465,
intabulat in cartea funciard 32465 cu incheierea nr. 34343/13.08.2012 emisa de O.C.P.l.-
B.C.P.I. Giurgiu, conform Extras de carte funciard pentru autentificare nr, 61012/26.07.2022
eliberat de O.C.P.1. Giurgiu;

- dreptul de proprietate asupra castel api (hidrofor) situat in intravilanul (Colonia) Roata
de Jos, judetul Giurgiu pe terenul in suprafaja din acte de 88 m.p. §i in suprafa(ad masurata de 89
m.p., avind nr. cadastral 32459, intabulat in cartea funciari 32459 cu Incheierea nr.
34354/13.08.2012 emisa de O.C.P.1.- B.C.P.I. Giurgiu, conform Extras de carte funciari pentru
autentificare nr. 61014/26.07.2022 eliberat de O.C.P.1. Giurgiu;

ART. L. Subscrisa OMV PETROM S.A reprezentata prin mandatarii BADESCU IONUT-
AUGUSTIN 5i ATUDOREI RALUCA-MELANIA declara ¢i este de acord ca U.A.T. Roata
de Jos, judequl Giurgiu i isi intabuleze, in carile funciare susardtate, dreptul siu de proprietate
asupra constructiilor susmentionate, in domeniul privat al comunci, pe baza declaratiei de
renunfare la dreptul asupra constructiilor confinuti de prezentul contract de tranzactie §i pe baza
Hotaririi Consiliului Local (H.C.L.) al comunei Roata de Jos, judepud Giurgiunr. 30/29.04.2022
privind aprobarea preludrii cu titlu gratuit a unor bunuri imobile de la O.M.V. Petrom S.A.,
Declard de asemenca ¢ este de acord si cu inscricrea la O.C.P.I. Giurgiu a tuturor celorlalte
operatiuni de publicitate imobiliard ce vor fi cerute de U.A.T. Roata de Jos, judeful Giurgiu,
respecliv: inscrierea in cdrfile funciare aferente a dreptudui de superficie al UA.T. Roata de Jos,
Judepul Giurgiu, pentru o perioadda de 99 ani, cu privire la terenul din cartile funciare unde sunt
intabulate si constructii, notarea promisiunii de renuntare la dreptul de proprietate asupra
terenurilor inscrise in fiecare dintre cdrfile funciare suscitate deindatd ce aceste terenuri vor fi
incluse in prealabil in capitalul social al OMV PETROM S.A, conform dispozifiilor legale in
materie i al notdrii prezentului contract de tranzacie.

ART. HI. Subscrisa OMV PETROM S.A reprezentata prin mandatarii BADESCU
IONUT-AUGUSTIN si ATUDOREI RALUCA-MELANIA promite unitafii administrativ
teritoriale (U.A.T.) COMUNA Roata de Jos, judetul Giurgiu ca dupi introducerea terenurilor
susmenfionate in capitalul social al firmei OMV Petrom S.A., deindatd sd dea declaragie de
renuntare gratuitd la dreptul siu de proprietate §i cu privire la terenurile din cartile funciare
susardtate, urmind ca de la acea data calendaristica si se stingd prin confuziune dreptul de
superficie al U.A.T. iar comuna Roata de Jos, judetul Giurgiu si devina proprietarul deplin si
exclusiv si al dreptului de proprietate asupra terenurilor pe care exista edificate in prezent (si
sunt inscrise in cartea funciard) constructiile susmentionate,

ART. 1V. Subscrisa COMUNA (U.A.T.) Roata de Jos, judetul Giurgiu reprezentata
prin Primar GHIDANAC MARIN declari ¢4 a luat la cunostinid de voinja OMV PETROM
S.A reprezentatd prin mandatarii BADESCU IONUT-AUGUSTIN si ATUDOREI RALUCA-
MELANIA de a renunja cu titlu gratuit la dreptul siu de proprietate asupra constructiilor
susmenionate, declard ¢i este de acord cu includerea acestor constructii in domeniul privat al
Comunei (U.A.T.) Roata de Jos, judetul Giurgiu, astfel cum s-a stabilit in cuprinsul Hotdririi
Consiliului Local (H.C.L.) al comunei Roata de Jos, judeful Giurgiu nr. 30/29.04.2022 privind
aprobarea preludrii cu titlu gratuit a unor bunuri imobile de la O.M.V. Petrom S.A., declard ca
este de acord ca pe baza acestei hotdriri de consiliul local si i se constituie cu titlu oneros, cite
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. un drept de superficie, pentru o pericada de 99 (nouazecisinoudaniy cu privire la terenurile
«inserise in carjile funciare unde existd in prezent si unde sunt intabulate constructii, conform

comuna Roata de Jos, judeul Giurgiv prin hotdrire de consiliu loeal (H.C.L.) 51 datorate de
V/Petrom 5.A. comunei Roata de Jos, judejul Giurgiu pentru nuda/intregul drept proprietate
SUpra acestor erenuri.

Pentru anul 2022, conform Hotdririi Consilindui Local (H.C.L.) Roaia de Jos, judeful
Givrgin nr, 3029042022 privind aprobarea preludrii cu titla gratuit a unor bunuri imobile de
la OM.V. Peirom S.A., valoarea superficied s-a stabilit intr-un cuantum cchivalent impozitului
aprobat prin H.C.L., dupd cum urmeazi:

-peniry terenud in suprafapa de 831 mp. aferent burlui imobil Camin de nefamilisti nr. 1
cu nr. cadastral §f de carte funciard 32462 =suma de 100 lei funasutdlei)/an;

-pentri terenul in suprafata de 1137 m.p. aferent bunului imobil Cdmin de nefamiligti nr. 2
{bloc locuinfe) cu nr. cadastral §i de carte funciard 32320 =suma de [37 lei
{unasurdireizecigisapeleil/an;

pentris tevenul in suprafagd de 278 m.p. aferent bunului imobil Dispensar cu nr. cadastral
§ide carte funciard 32461 =suma de 34 lei (treizecigipatrulei)an;

-pentri ferennd in suprafofd de 24 m.p. aferent bunului imobil Pup de apd nr. 9, cu nr.
cadastral §i de carte funciard 32464 =suma de 3 lei (treilei)/an;

-pentri terennl in suprafafd de 332 mp. aferent bunului imobil Rezervor de apd cu nr.
cadastral 5i de carte fimciard 32465 =swma de 40 lei (patruzecilei)fan;

-pentru terenud in suprafafd din acte de 88 m.p. 51 mdsuratd de 89 m.p. aferent bunlui imobil
castel apd (hidrofor) cu nr. cadastral i de carte funciard 32459 =suma de 1 lei
{unusprezecelei)lan;

ART. V. Subscrisa COMUNA (UA.T.) Roata de Jos, judeful Giurgiu reprezentatd
prin Primar GHIDANAC MARIN declard cd a luat act de promisiunea unilaterald ficutd de
subscrisa OMY PETROM S.A reprezentati prin mandatarii BADESCU IONUT-AUGUSTIN
st ATUDOREI RALUCA-MELANIA de a renunfa cu titlu gratuit la drepiul siu de proprietate
asupra terenurilor pe care se afli amplasate construcfiile menjionate mai sus, deindat dupd ce
aceste terenuri vor fi incluse in prealabil in capitalul social al OMY PETROM S5.A, conform
dispozitiilor legale in materie urmind ca de la acea datd calendaristicd si s¢ stingd prin
confuziune dreptul de superficie iar comuna (U A T.) Roata de Jos, judejul Giurgiu i devind
proprictarul deplin s exclusiv i al dreptului de proprietate asupra terenurilor pe care se afla
edificate in prezent construcfiile susmentionate, teren care de asemenca va fi inclus pe baza de
hotirire de consiliul local (H.C.L.) in domeniul privat al comunei Roata de Jos, judepul Giurgiu.

ART. V1. Moi ile semn I uniem de acord cu
_QHEH_HL‘&E!JS.LHEIHC nr. 32462, nr. 32520, nr. 32461, nr. 32464, nr. 32465 sinr, 32450

DMV PETROM 5.A de a renunta cu tlt]u gratuit la dreptul siu de propriciate asupra terenurilor,
dupd ce aceste terenuri vor i incluse in m]ﬂb“ in capitalul social al OMV PETROM S.A,
conform dispozitiilor legale in materie, promisiune filcutd in baza prezentei tranzactii.

Declarim de asemenea ci am citit in mod integral prezentul inscris, motarul public
instrumentator ne-a explicat conjinutul s efectele lui juridice si constatind cd am injeles pe
deplin cuprinsul conventici de fajd jar aceasta reflectdi in mod real voinja noastrd, semném si
solicitim notarului public autentificarea ei.




ART. VIL In conformitate cu prevederile Regulamentului (UE) 2016/679 pﬁﬁgd
protectia persoanelor fizice in ceea ce priveste prelucrarea datelor cu caracter personal §i Jibeth
circulatic a acestor date, noi parfile semnatare, prin reprezentan{i declarim cit suntem de dcord-
cu prelucrarea acestor date in vederea intocmirii actului notarial §i cu furnizarea informatiile »
referitoare la datele noastre personale $i la confinutul actului notarial cétre autoritatile abililz}lé\—r1
de lege.

Tehnoredactatd, procesatd §i autentificata la Birou individual notarial- Petcu Marius din
Bolintin-Vale, judejul Giurgiu, intr-un exemplar original §i sase exemplare duplicat din care un
exemplar duplicat pentru arhiva notariald, un exemplar duplicat pentru O.C.P.1. Giurgiu iar patru
exemplare duplicat au fost eliberate partilor semnatare, cite dou exemplare pentru fiecare parte,

PARTI SEMNATARE

OMYV PETROM S.A COMUNA (U.A.T.) Roata de Jos, judetul Giurgiu
reprezentatd prin reprezentatd prin Primar
prin
GHIDANAC MARIN

; s.s. indescifrabil
mandatarii BADESCU IONUT-AUGUSTIN

s.s. indescifrabil

ATUDOREI RALUCA-MELANIA
s.s. indescifrabil,
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CAMERA NOTARILOR PUBLICI BUCURESTI
BIROU INDIVIDUAL NOTARIAL MARIUS PETCU
Licenja de funcjionare nr. 196/17535/15.06,2018
cu sediul in orag Bolintin-Vale, str. Republicii, bL.B 4, parter, judeful Giurgiu
Tel/fax: 0246/270.555
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in fata mea Marius Peteu, notar public,la sediul biroului s-au prezentat:

BADESCU IONUT-AUGUSTIN, CNP 1770425035020, domiciliat in municipiul
Bucuresti, str. Campia Libertafii nr. 40, bl. B1, sc. 2, et. 1, ap. 48, sector 3 identificat cu C.1.
seria RK nr. 114471 eliberatd la data de 02.05.2018 de 5.P.C.E.P. Sector 3 si ATUDOREI
RALUCA-MELANIA, CNP 2750430460299, domiciliatdi in municipiul Bucuresti, Bd.
Constructorilor nr. 2, se. F, et. 2, ap. 108, sector 6, identificatd cu C.1. seria RK nr. 873654
eliberatd la data de 02.02.2022 de S.P.C.E.P. Sector 6, ambii in calitate de mandatari pentru
societate comerciali OMY PETROM S.A., cu sediul social in Bucuresti, str. Coralilor nr. 22,
WwPetrom City”, sector 1, inregistratd la Oficiul Registrul Comerfului de pe lingd Tribunalul
Bucuresti sub nr. J40/8302/1997, avind cod unic de inregistrare (C.U.L) RO 1590082 (fostd
S.C.PETROM 5.A.) in baza Procurii auwtentificate sub nr. 638/23.03.2022 de S.P.N. "Enronot”
din Bucuresti, prin notar public asoeiat Ivineseu Adina, rectificatd prin Incheierea de
rectificare nr. 20005.04.2022 de S P.N. "Enronot” din Bucwresti, prin notar public asociat
Ivdnescu Adina i

GHIDANAC MARIN, CNP 1580408521603, domiciliat in comuna Roata de Jos, sat
Roata de Jos, str. Republicii nr. 2, judejul Giurgiu identificat cu C.1. seria GG nr. 564928
eliberatd la data de 27.04.2022 de S.P.C.L.E.P. Roata de Jos, judeful Giurgiu in calitate de
reprezentant (Primar) pentru Comuna ROATA DE JOS, judetul Giurgiu, unilate administrativ
teritoriald (ULAT.) avind cod de identificare fiscald (C.1F.) 5123608 cu sediul in comuna Roata
de Jos, sat Roata de Jos, str. Republicii nr. 65, judequl Giurgiu in baza Hordririi Consilinlui Local
(H.C.L.) al comunei Roata de Jos, judetd Giurgiv ne. 30/29.04.2022 privind aprobarea
prefudrii cu title gravit a unor bunnri imobile de ln Q.M V. Perrom 5. A, care dupd ce au citit
actul notarial, au declarat ¢d i-u injeles conginutul, i cele cuprinse in act reprezintd voinia lor,
au consimiit la autentificarca prezentului inscris si au semnat unicul exemplar original al
acesluia.

in temeiul articolului 12 litera "b" din Legea nr.36/1995 blicatd cu modificarile si
completarile ulterioare SE DECLARA AUTENTIC PREZENTUL INSCRIS.

Conform art. 8 alin, 1 litera b) din Qrdinul Directorului General al AN.C.P.L nr. 16/2019
UA.T. Roata de Jos, judeud Giurgiu este scwitd de plata warifelor de publicitate imobiliard pentru
aperafiwnile de infabulare drept proprietate constructii, intabulare drept superficie teren i notare
cantract de tranzacfie §i promisiune unilaterald a OMV Petrom S.A. privind renunfarea la drepml
de proprietate asupra terenurilor dupd introducerea lor in capitalul social al OMV Petrom 5.A.
S-a perceput onorariul notarial in suma de 3.570 lei (3.000 lei plus 570 lei TWVA) achitat cu o.p.

2022,
NOTAR PUBLIC
Petew Marius
5.5 indpscifralbil.
Prezentul duplicat s-a intocmit in patru, FoLeton Marius, notar public, asidzi, data
artentificdrii actului, are aceeagi fortd probada-Ca g ik comstitule fitly execntorin in condijiile

legif,
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