Nr. inregistrare la evaluator 473.1./28.11.2025

RAPORT DE EVALUARE

Utilizator desemnat: PRIMARIA COMUNEI ROATA DE JOS

Client: PRIMARIA COMUNEI ROATA DE JOS

Proprietar: PRIMARIA COMUNEI ROATA DE JOS

Adresa proprietate: Comuna Roata de Jos, Tarlaua 110, Parcela
1285/1, judet Giurgiu

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

Data Evaluarii: 28.11.2025

Raportul este confidential, avand circuit exclusiv intre partile citate. Este neautorizata orice alta utilizare, publicare
integrala sau fragmentata a lucrarii, precum si orice citare in alte utilizari a datelor, numelor si informatiilor cuprinse,
inclusiv valori. Intentia de transmitere catre terti se comunica in scris si nu se va realiza fara acordul scris al autorilor
precum si al tuturor partilor implicate, pentru nici un motiv in nicio circumstanta, in conformitate cu Hotardrea
Guvernului nr. 500/201 1, cu respectarea prevederilor Legii nr. 677/2001.
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Raport nr.: 473.1./28.11.2025
Destinatar : Primaria Roata de Jos/Consilul Local al
COMUNEI ROATA DE JOS
Cétre: PRIMARIA ROATA DE JOS/CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI ROATA DE JOS Utilizatori desemnati

Alaturat va transmitem raportul intocmit de noi, ABSOLUT QUALITY SRL membru corporativ ANEVAR, ca opinie obiectiva
si impartiald, ca evaluator independent, fara a avea nicio legétura sau implicare importantd cu subiectul evaludrii (activ,
proprietar, cumparator, chirias) sau cu partea care a comandat evaluarea destinatar unic, detindnd competenta necesara
efectuarii evaluarii, declarand totodata conformitatea evaluarii cu SEV 20251

1.1  Sinteza evaluarii

1.1.1  Extras Termeni de referinfa:

Obiectul evaluarii este reprezentat de:
o Teren extravilan in suprafata de 7.362 mp, categoria de folosinta arabil localizat in Comuna Roata de Jos, Tarlaua
110, Parcela 1285/1, Judetul Giurgiu, inscris in carte funciara 35795 Roata de Jos, numar cadastral 35795.

o Investitia potentiala (considerat si CMBU a terenului liber):

& Construirea, dezvoltarea si operarea unui parc energetic modern;
o Dezvoltarea intentionata:

& |dem Investitia potentiala

& Dezvoltare la CMBU a terenului liber

Utilizarea desemnata este fundamentarea deciziei de concesionare.
Evaluarea sau parti ale raportului nu vor fi utilizatd in afara contextului sau pentru alte utilizari desemnate decét
fundamentarea deciziei de concesionare clar definit de standardele specifice.

Drept de proprietate evaluat:-drept deplin asupra terenului (si asupra avizelor atasate lui) ce face obiectul evaluarii.

Piatd specifica analizata este piata proprietatilor de tip terenuri de dezvoltare mixta, terenuri situate in extravilanul
COMUNEI ROATA DE JOS si extravilanul comunelor invecinate.

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din Standardele de evaluare a bunurilor 2025.

1.1.2  Ipoteze speciale semnificative si particulare
In cazul de faté ipoteze speciale semnificative, care se alaturé celorlalte descrise pe parcurs sunt:
o AUTORIZATII OPTENABILE (Dezvoltarea preconizata)
& Exploatarea terenului este presupusa a fi avizata nerestrictiv (fara alte limitari decat cele normale impuse de
urbanism si vecinatati);
& Nu s-a prezentat certificat de calitate a solului;

1.1.3 Concluzia valorica:

In urma aplicarii metodologiei, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piatd a terenului extravilan categoria de
folosinta arabil, tindnd seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este, rotund:

7.096 euro
36.119 lei

sz

! Si tipizarea raportului conform celor convenite cu Dvs.



VALOAREA REDEVENTEI

36.119 lei 49.063 lei
10 10 10 10
3.612 lei 710 € 4.906 lei 964 €
12 12 12 12
301 lei 59 € 409 lei 80 €

Valorile estimate nu sunt influentate de TVA

Valorile estimate sunt valabile numai in baza ipotezelor semnificative si speciale semnificative prezentate in raport si a
celorlalte aspecte limitative si/sau legate de risc, prezentate pe parcurs;
Estimarile noastre sunt valori de piatd, conform definitiilor mentionate pe parcurs si nu au luat in calcul conditii atipice de

limitarea a vandabilitatii cum ar fi vanzarea fortatd, sau alte bariere in fructificarea normala a proprietatii.

Continutul prezentului raport, inclusiv anexele, datele, informatiile, fotografiile, precum si corespondenta aferenta sunt
confidentiale si sunt proprietatea intelectuala a evaluatorului. Ele nu vor putea fi copiate si nu vor fi transmise unor terti fara
acordul scris si prealabil al ABSOLUT QUALITY SRL " si al UAT ROATA DE JOS.
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1.1.4  Certificare 473.1./28.11.2025

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport
sunt adevarate si corecte, analizate insa, si prin limitarile de documentare si ipotezele exprimate.

De asemenea, certificdm ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele semnificative si
semnificative speciale (sau alte limitari asimilabile) prezentate in raport si ca analizele, opiniile si concluziile noastre sunt
nepartinitoare din punct de vedere profesional.

Tn plus, certificdm c& nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva referitor la obiectul prezentului raport de evaluare
si nici un interes sau influenta legata de partile direct implicate.

Suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu declararea in raport a unei
anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze pe cineva.
In fapt, tariful este unul unitar, conform contractului/achizitiei realizate prin sistemul SEAP.

in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativad din partea nici unei alte persoane in afara
evaluatorului care semneaza mai jos.

Am considerat buna credintd a persoanei care ne-a indicat si prezentat proprietatea, inclusiv cunoasterea de catre aceasta
si transmiterea catre evaluator a aspectelor definitorii descriptive (istorice, prezente si viitoare) ce influenteaza valoarea si
dreptul la care aceasta se ataseaza.

S-au primit informatii si documente importante legate de identificarea obiectului evaludrii din partea solicitantului evaluarii
si/sau a reprezentantilor acestuia.

Evaluatorul a inspectat personal lotul de teren in prezenta si la indicatiile reprezentantului beneficiarului.

Inspectia s-a efectuat pe baza extrasului CF primit care cuprindea si schita cadastrala, fara a se face masuratori, expertize,
investigatii subterane, sau alte operatiuni similare.

Cu ocazia operatiunii s-a constatat ca lotul de teren nu este delimitat de vecinatati.

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate si sunt conforme cu ,Standardele de evaluare a bunurilor 2025”.
Prezentul raport a fost realizat prin respectarea recomandarilor ,Codului de Etica al profesiei de evaluator autorizat’, se
supune, poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris si prealabil al evaluatorului) si verificat, in conformitate cu SEV 400
,Verificarea evaluarilor”.

Evaluatorii care certificd prezenta evaluare (a se vedea ,Sinteza evaluarii”) au competenta necesara intocmirii acestui
raport, impusa de complexitatea temei de evaluare.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorii care semneaza mai jos sunt membri ai ,,ANEVAR”, au indeplinit cerintele
programului de pregatire profesionala.

ABSOLUT QUALITY SRL si angajatii sai detin polite de asigurare pentru raspundere profesionala.

ABSOLUT QUALITY SRL este membru corporativ cu autorizatia nr. 0622
Ev. MITROI AURELIAN-DUMITRU

Specializarea EPI, EBM, El

Leg. nr. 14232
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2 Termenii de referinta ai evaluarii

2.1 Identificarea si competenta evaluatorului

Evaluatorul: ABSOLUT QUALITY SRL membru corporativ ANEVAR, autorizatia 0622

Colectivul de evaluatori:  evaluatori autorizati, conform certificare

e au competenta ceruta de domeniul specific al evaluarii (specializarea EPI)

e speta subiect a evaluarii nu a impus evaluatorului s& apeleze la asistenta substantiala din partea altor specialisti
Independenta: Evaluatorii desemnati si membrul corporativ nu au nicio legatura sau implicare importanta cu
subiectul evaluarii si nici cu utilizatorii desemnati ai evaluarii.

Cele de mai sus sunt declaratii ale evaluatorului sustinute prin elaborarea prezentului raport.

2.2 Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati

Singurii utilizatori desemnati ai prezentei lucrari (in calitatea lor definitd mai jos) fata de care evaluatorul isi asuma
responsabilitatea, dar numai pentru scopul mentionat, sunt:

Utilizatori desemnati:
PRIMARIA COMUNEI ROATA DE JOS/CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI ROATA DE JOS

Prezentul raport nu este destinat pentru alte persoane si/sau pentru alta utilizare desemnata?, iar evaluatorul nu isi asuma
in nici un fel responsabilitatea decét strict pentru utilizatorii desemnati mai sus si utilizarea desemnata.

Intrarea in posesie a unei copii de catre persoane implicate in activitate, altele decat personalul desemnat al destinatarilor
unici nu implica/atrage responsabilitatea evaluatorului pentru alt scop sau pentru alt destinatar situatii in care trebuie
revizuiti termenii de referinta si doar apoi analizat valabilitatea opiniilor prezente.

2.3 Utilizarea desemnata

Utilizarea desemnata este fundamentarea deciziei de concesionare.
Evaluarea sau parti ale raportului nu vor fi utilizate in afara contextului sau pentru alte utilizari decét fundamentarea deciziei
de concesionare, clar definit de standardele specifice.

2.4 Identificarea activului supus evaluarii

2.4.1 Identificare sumara

Obiectul evaluarii este reprezentat de:
e Teren extravilan in suprafata de 7.362 mp, categoria de folosinta arabil localizat in Comuna Roata de Jos, Tarlaua
110, Parcela 1285/1, Judetul Giurgiu, inscris in carte funciara 35795 Roata de Jos, numar cadastral 35795.

o Investitia potentiala (considerat si CMBU a terenului liber):

& Construirea, dezvoltarea si operarea unui parc energetic modern;
o Dezvoltarea intentionata:

& |dem Investitia potentiala

& Dezvoltare la CMBU a terenului liber

2.4.2 Drepturi de proprietate evaluate. Identificare juridica.
Drept de proprietate evaluat:- drept deplin asupra terenului (i asupra avizelor atasate Iui ) ce face obiectul evaluarii.

w
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Nu am avut la dispozitie (si nu am fost informati despre?) documente si date legate de restrictii asupra dreptului de
proprietate (altele decét cele mentionate si/sau anexate in raport, daca este cazul).

Nu se cunosc si nu s-au luat in calcul:
o Servituti de trecere peste proprietate;
« Inchirieri/concesionari care sa greveze dreptul de proprietate.
o investitii ale tertilor in proprietatea evaluata.

Detinerea in coproprietate a terenurilor nu este considerata a fi o limitare prin prisma valorii de piata.

2.4.3 Sarcini

Mentiuni referitoare la sarcini:
e Nusunt.

C. Partea IIl. SARCINI .

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

Referinte

NU SUNT

2.4.4 Identificare activ. Identificare cadastrala si faptica.

Identificarea proprietatii s-a realizat pe baza numarului cadastral prin sistemul geoportal.
Identificarea in teren s-a realizat pe baza celor prezentate de catre reprezentantul clientului.

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

Roata Mica
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SAm cerut clientului s& ne puna la dispozitie astfel de acte sau informatii relevante, daca acestea exista.
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2.4.5 Lucrariin curs

Nu este cazul.
2.4.6 Amenajari necesare

2.4.6.1 Amenajari externe

Specific terenurilor:
& Dotare utilitara rurala nesistematizata
& Nu existd amenajari externe

2.4.6.2 Amenajari interne

Amplasamentul este pregatit de dezvoltare.
Nu exista necesare amenajari speciale (nici interne).

2.4.7 Alte precizari

A se vedea si capitolele:
o Situatia juridica,
e Ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative.

2.5 Tipul valorii estimate

Valoarea de piata comentata amanuntit in SEV 102 "Tipuri ale valorii’, avand urméatoarea definitie:

Valoarea de piaté este suma estimaté pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre
un cumparétor hotérat si un vanzator hotérét, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care
pértile au actionat fiecare in cunostinté de cauzd, prudent si fard constréngere.

Conceptul de "valoare de piata” presupune un pret negociat pe o piatd deschisa si concurentiald unde participantii
actioneaza in mod liber.

De mentionat ca:
o Astfel de terenuri libere se tranzactioneaza in ultima perioada tot mai des;
Desi pe piata specificd a subiectului existd foarte multe informatii/tranzactii¢, am apelat la informatii despre cotatii de
terenuri cu potential similar situate in zone invecinate sau care pot fi asimilate/raportate pentru ajustare.
Nu am avut in vedere in prezentul raport nicio analizé a unei situatii incadrate sau asimilate unei ,vanzari fortate”, sau alte
bariere in fructificarea normala a proprietatii.

a
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2.5.1 Modalitati de plata

Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezintad suma care urmeaza a fi platita, cash si integral in ipoteza unei
tranzactii, fara a lua in calcul conditii de plata deosebite (rate, leasing,compenséri, etc.).

2.5.2 Moneda raportului
Piata specifica se raporteaza (uzual, ca tranzactii si/sau oferte, inclus ca pret criteriu unitar, date de intrare in
calcule, limbaj curent participanti pe piata) in moneda EURO, aceasta fiind urmarita si in metodologiile aplicate de
noi;

Chiar daca opinia nu este prezentata si in LEI (moneda nationala), ea poate fi calculata prin conversie/echivalare valutara.

2.6 Data (de referinta a) evaluarii

Data la care se considera valabile ipotezele de lucru si valorile estimate de cétre evaluator (data evaluarii), este:
o 28.11.2025;

2.7 Diferente semnificative intre Data inspectiei si Data (de referinta a) evaluarii
Nu este cazul.

2.8 Data emiterii raportului
Evaluarea a fost realizata in 28.11.2025 care este si data raportului.

2.9 Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

Documentarea realizata in cazul evaluarii subiect cuprinde urmatoarele analize

o Analiza documentelor primite de la solicitant;
e documente juridice, documente cadastrale si urbanistice, planuri si schite, altele etc.

o Analiza datelor preluate cu ocazia inspectiei:
o identificare faptica, istoric utilizare, functionalitate si intretinere proprietate, etc.
e nu am primit documente suplimentare de la client;

o Analiza pietei specifice
o analize specifice sectoriale preluate din surse de publicitate imobiliara ( vanzari proprietati imobiliare etc)
e analize de piata publicate de companii specializate in analiza pietei imobiliare, studii statistice, evolutie

piata specifica, perspective etc.

Pentru edificarea sa primard, evaluatorul a considerat c& destinatarii unici, cu bun& credinta si transparent, a pus la
dispozitia sa toate documentele necesare/solicitate precum si informatii necerute de acesta, dar detinute de banca,
informatii cu influenta asupra riscurilor, a dependentei si a altor aspecte de influentd asupra vandabilitatii bunurilor supuse
evaluarii.

2.9.1 Restrictii documentare
o Nu este cazul;

2.9.2 Inspectia proprietatii

Inspectia a fost efectuatd de catre MITROI AURELIAN DUMITRU evaluator autorizat, reprezentant al S.C. "ABSOLUT
QUALITY” S.R.L.- membru corporativ ANEVAR.

Inspectia s-a efectuat pe baza extrasului CF primit care cuprindea si schita cadastrala, fara a se face masuratori, expertize,
investigatii subterane, sau alte operatiuni similare.

Au fost preluate informatii referitoare la proprietate (la istoricul ei, la situatie juridica si corelarea datelor juridice si scriptice
cu cele faptice, la vecinatati, acces, utilitati), au fost analizate planurile existente si celelalte documente avute la dispozitie,
primite odaté cu comanda de la destinatar.

Fotografiile atasate reprezinta situatia de la data inspectiei.

2.9.3 Concluzii ale documentarii

In cele de mai sus s-a precizat natura documentarii, tipul documentelor existente si diligentele efectuate pentru a completa
setul de informatii ce stau la baza evaludrii. —
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Documentatia avutd la dispozitie (ludnd in calcul si ipotezele rezonabile atasate) si amploarea investigatiilor realizate se
considera a avea un grad de suficienta corespunzator pentru realizarea evaluarii.

in cadrul capitolului de mai jos sunt prezentate detaliat documentele avute la dispozitie, natura informatiilor utilizate cat si
sursele acestora.

2.10 Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

2.10.1 Documente avute la dispozitie

Documente juridice:

Extras de carte funciara nr. 138240 din data de 03.11.2025;

Extras de plan cadastral;

Incheiere nr. 138240 din data de 03.11.2025;

Hotararea Consiliului Local a Comunei Roata de Jos nr. 69 din data de 29.10.2025;
Documentatii urbanistice si topo-cadastrale: Plan de amplasament si delimitare a imobilului;

O O O O O O

2.10.2 Documente/Informatii preluate din terte surse

o Informatii privind identificare si localizare
o Evaluatorul a identificat suplimentar proprietatea si pe portalul electronic ANCPI, pe baza numarului cadastral.
o Evaluatorul a apelat la harti electronice specializate pentru indicarea locatiei, a céilor de acces si vecinatatilor (a
se vedea hértile prezentate pe parcurs)
o Evaluatorul a preluat informatii suplimentare privind limitele proprietatii, acces, zond, constructii etc. de la
reprezentantul clientului;
o Informatii privind piata specificas:
o Portaluri electronice recunoscute de publicitate imobiliara la nivel local sau national:
& 0lX.ro
& lajumate.ro
o Portaluri electronice ale agentiilor imobiliare locale:
& hitp://directiaagricola.ro
& altele (a se vedea Anexa —Extras din analiza de piatd)
o Arhiva de lucrdri a evaluatorului
& Informatii privind tranzactii istorice pe piata specifica, costuri, devize etc.
& Note telefonice de verificare a ofertelor existente pe piata specifica
o Publicatii si studii de specialitate
& Revista ,VALOAREA (..)” -publicatie periodica ANEVAR
& Studii ale companiilor specializate in analiza pietelor imobiliare nationale (publicatii tip ,market
research’)
& Dupa caz: Tranzactii (contracte de vanzare-cumpdrare cunoscute) care, pentru confidentialitate, sunt
pastrate in arhiva evaluatorului, dar daca au fost invocate, la solicitarea destinatarului vor fi prezentate si
acestuia, care isi va asuma si el confidentialitatea necesara;

2.11 Ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative

2.11.1 Ipoteze reiesite din instructiuni de evaluare
e Nu este cazul;

In cazul terenurilor:
o Comparatia directa este cea mai utilizata metoda pentru evaluarea terenurilor si cea mai adecvata atunci cand
existd informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile;
e Atunci cand nu exista suficiente vanzari de terenuri similare pentru a se aplica comparatia directd, se pot utiliza
metode alternative;

In speta de fata este aplicata:
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o Comparatia directd;

2.11.2 Ipoteze semnificative

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze generale/uzuale, prezentate in cele ce urmeaza. Principalele ipoteze, limite si
rezerve, de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt:

o DATE DE BAZA Datele avute la dispozitie si aspectele tehnice, economice si juridice se bazeaza exclusiv pe
informatiile si documentele avute la dispozitie si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare.

v" DIMENSIONAL Evaluatorul a preluat dimensiunile, din documentele® avute la dispozitie acestea fiind
considerate conforme cu realitatea (in caz contrar fiind prezentat prezentate comentariile necesare). Nu am
efectuat masuratori suplimentare, in fapt, in calitate de evaluator autorizat neavand competente in acest
sens. Acolo unde nu am avut la dispozitie dimensiuni ale constructiilor sau terenurilor (daca a fost cazul) sau
rezerve de identificare dimensionald — a se vedea mentiuni in cadrul ,Ipotezelor speciale”, precum si capitolul
"Dimensiuni de calcul”;

v" JURIDIC Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de cétre
destinatar si utilizate cu acordul acestuia si au fost prezentate fard a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare; Atét timp cat nu ne-au fost furnizate (sau nu am regasit in documente) informatii contrare
dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil; Nu s-au facut investigatii suplimentare; Orice
diferente intre situatia juridica "luata in calcul” (avuta in vedere) si cea care ,de fapt” impune invalidarea
prezentului raport;

Nu am analizat istoricul dobandirii terenului si nu am luat in calcul nici un fel de aspecte care ar putea anula,
diminua si/sau penaliza dreptul de proprietate definit si evaluat in cadrul prezentului raport.

Nu am fost informati despre eventuale litigii pe rol in cadrul, sau alte sarcini care ar afecta direct sau indirect
dreptul de proprietate evaluat si nu am primit nici un fel de instructiuni in acest sens;

v' TRANSFERUL IPOTETIC Evaluatorul a considerat ca, ipotetic, proprietatea se tranzactioneaza ca fiind
neocupata si ca, se ataseaza si documentatia &avizele prealabile de dezvoltare;

o URBANISM Se presupune ca terenul de dezvoltare se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de
zonare i utilizare, Tn afara cazului in care a fost identificata o neconformitate, descrisa si luaté in considerare in
prezentul raport;

o STUDIIGEO Nu este cazul;
Nu am avut la dispozitie expertize legate de calitatea solului
UTILITATI Nu este cazul;
o Clasa ENERGETICA Nu este cazul;
o MEDIU Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Nici in

documentele primite, nici cu ocazia inspectiei nu am fost informati despre existenta (sau suspiciune de a exista) pe
amplasament si/sau vecinatatea imediatd a unor contaminanti; Cu ocazia avizelor obtinute sau a celor in curs de
elaborare sunt considerate ca au fost verificate aceste date si nu exista astfel de probleme penalizatoare valoric; Noi
nu am realizat nici un fel de investigatie suplimentara pentru stabilirea existentei altor contaminant;
o DEZVOLTARE Nu am avut la dispozitie detalile de intentia efectivd de dezvoltare, dar am primit (de la
persoana delegata la inspectie) certificarea legata de:
v" Intentia generald , de continuare a exploatarii terenurilor pe segmentul de islaz comunal sau teren

agricol.
_ ¥ Ase vedea si ipotezele speciale desprinse/elaborate pe aceasta tema
o VECINATATI IMEDIATE Nu am considerat o redezvoltarea viitoare a vecinatatilor imediate, care preponderent

sunt libere si consideram o respectare unanima a urbanismului local si legislatiei, astfel incat s& nu existe
dezvoltari/construiri externe penalizatoare ale amplasamentului subiect;

o SUBTRAVERSARI Nu am inspectat acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, iar din
informatiile culese nu rezultd ca exista subtraverséri ce sa influenteze negativ (s& limiteze) dezvoltarea
amplasamentului, sau sa creasca costul de dezvoltare prin eventuala modificare a traseelor.
in acest sens, orice informatie contrara va trebui adusa la cunostinta evaluatorului anterior fructificarii raportului;

o SUPRATRAVERSARI Nu am regasit supratraversari ale amplasamentului care sa limiteze dezvoltarea
normala a amplasamentului sau sa creasca costul de dezvoltare prin eventuala modificare a traseelor.

6Echivalate a fi emise de catre opersoana fizica sau juridica autorizata sa realizeze lucrari despecialitate in domeniul Q
cadastrului, geodeziei si cartografiei,conform legii. 80



o METODOLOGIE Situatia actuala a terenului agricol, scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii
metodelor/tehnicilor de evaluare utilizate si a modalitdtilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa
conducd la estimarea cea mai probabild a valorii in conditiile tipului valorii selectate, de fructificat pentru scopul
declarat: inchirirere.

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina
faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii; S-au avut in vedere si instructiunile finantatorului.

o ALTE DATE Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie existand
posibilitatea existentei/aparitiei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta a caror influenta poate sa fie
importanta;

o CONSULTANTA VIITOARE  evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere in continuare consultanta
sau sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune.

2.11.3 Ipoteze semnificative speciale si particulare

In cazul de fata ipoteze semnificative speciale?, care se alatura celorlalte descrise pe parcurs sunt:
o Vezisinteza

2.11.4 Efectul Ipotezelor adoptate

Destinatarul este constient cu privire la efectul ipotezelor semnificative si ipotezelor semnificative speciale®, insusindu-si-le
integral si in cunostintd de cauza, considerandu-le rezonabile si sa fie relevante.

2.12 Valabilitatea raportului

Valorile estimate de catre noi sunt valabile la data evaluarii, prezentata in raport.

Ca urmare, opinia evaluatorului trebuie analizata exclusiv in contextul economic general cand are loc operatiunea de
evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si numai pentru scopul prezentului raport.

Totodata, valoarea exprimata este valabila numai in ipotezele generale si speciale si celelalte limitari prezentate in raport,
orice element ce conduce la neincadrarea in acestea din urma, impunand actualizarea lucrarii.

Prin utilizarea raportului solicitantul /destinatarul isi asum& si confirma informatiile si documentele puse la dispozitia
evaluatorului si ipotezele de evaluare convenite, asuméndu-si responsabilitatea integrala si constientd pentru o eventuala
inducere in eroare sau viciere a rezultatelor;

Prezentul raport (si/sau parti ale lui) poate fi utilizat/fructificat numai dupa indeplinirea tuturor obligatiilor contractuale de
catre solicitant/destinatar unic si confirmarea/insusirea (certificarea si agreerea) de catre cei care au furnizat informatii a
datelor/documentelor la care noi am facut referire a fi primite de evaluator.

2.13 Fructificare valori

Valoarea opinata este aferenta dreptului de proprietate atasat proprietatii asa cum este ea definitd si numai in ipotezele
mentionate, fiind eronat utilizata daca se aplica altor drepturi/ipoteze/premise, scopuri, samd.;

Valorile estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare® a rezultatului pe interese fractionate va invalida
cotatia atasata fractiunii, aceasta nefiind inteleasé ca parte valorica (valoric alocata) a intregului, in afara cazului in care o
distribuirea valoricé a fost prevéazuta in raport si evidentiata ca posibil a fi utilizata ca si valoare individuala.

Cotatii separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu o alta evaluare si sunt invalide daca sunt astfel utilizate;

Chiar si eventuale alocérile nu trebuie privite ca si cum reprezintd valori de piatd a componentelor sau
fractiunilor/diviziunilor.

7 Subliniaza utilizatorului evaludrii faptul ca (se presupun situatii care difera de cele existente la data evaluarii cum ar fi):

& 0 concluzie asupra valorii este conditionata de o schimbare in situatiile curente, sau ca

& aceasta reflectd un punct de vedere care ar putea sa nu fie luat in considerare, in general, de catre participantii de pe
piata, la data evaluarii.

8utilizate adesea pentru a descrie efectul unor modificari posibile ale valorii unui activ

9 Orice eventuald alocare/fragmentare scripticd de cotatii pe componente (fizice, juridice, sau de alté naturd) este valabila 2

numai in cazul utilizarii prezentate in raport. 20



2.14 Standarde utilizate

2.14.1Declararea conformitatii evaludrii cu SEV

Declaram prin prezenta conformitatea evaluarii cu Standardele de evaluare a bunurilor 2025, respectiv raportul intocmit de
noi, SC ABSOLUT QUALITY SRL, membru corporativ ANEVAR, ca evaluare obiectiva si impartiald, ca evaluator
independent, fara a avea nicio legatura sau implicare importanta cu subiectul evaluarii (activ, proprietar, cumparator,
client), detindnd competenta necesara efectuarii evaluarii.

Nu au existat devieri de la standarde

Mentionare standarde particulare utilizate

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din
Standardele de evaluare a bunurilor 2025

Standarde generale

SEV 100 Cadrul general (IVS 100)

SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 102)

SEV 103 Abordari in evaluare VS 103)

SEV 104 Informatii si date de intrare (IVS 104)

SEV 105 Modele de evaluare (IVS 105)

SEV 106 Documentare si raportare (IVS 106)
Standarde pentru active - Bunuri imobile

SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Glosar 2025

2.15 Restrictii de utilizare, difuzare si publicare

2.15.1 Restrictii de utilizare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul utilizatorilor desemnati
mentionati la capitolul aferent (*/dentificarea clientului si a utilizatorilor desemnatr”).
Continutul prezentului raport, inclusiv anexele, datele, informatiile, fotografiile, precum si corespondenta aferentd sunt
confidentiale si sunt proprietatea intelectuald a evaluatorului. Ele nu vor putea fi copiate si nu vor fi transmise unor terti fara
acordul scris si prealabil al ,ABSOLUT QUALITY SRL” si al UAT ROATA DE JOS.

2.15.2 Clauza de nepublicare

Continutul prezentului raport, inclusiv anexele, datele, informatiile, fotografiile, precum si corespondenta aferenta sunt strict
confidentiale.

Prezentul raport este strict confidential si nu poate fi transmis tertilor fara acordul scris si prealabil al evaluatorului.

Intrarea in posesia unei copii si/sau a variantei electronice a acestui raport, sau a unor parti din acesta nu implica dreptul
de publicare/transmitere a acestuia;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil, scris, al evaluatorului;

Nu acceptam nici o responsabilitate daca acesta este transmis unei alte persoane nici pentru scopul declarat i nici pentru
alt scop, in nici o circumstanta.

Transmiterea catre tertii neautorizati a raportului (sau a unor parti a Iui) este pasibila de sanctiuni, conform legii.

2.16 Descrierea raportului

Prin tema comenzii nu s-au specificat cerinte speciale cu privire la forma raportului de evaluare ce trebuie intocmit pentru
fructificarea in cadrul FUNDAMENTARII DECIZIEI DE CONCESIONARE.

In acest context prezentul raport va fi intocmit in conformitate cu specificatiile din SEV 106 Documentare si raportare, astfel
incat raportul de evaluare sa comunice informatiile necesare pentru o intelegere adecvata a evaluarii.
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Nu exista excluderi de la cerintele standardului SEV 106 Documentare si raportare, convenite in prealabil cu solicitantul©.

Se considera ca utilizatorul care citeste prezentul raport are acces si la anexele sale (distincte') mentionate la capitolul
final, la trimiterile de documentare facute si/sau corespondenta purtatd cu solicitantul-destinatar unic, de la primirea
comenzii pana la predarea raportului.

3 PREZENTAREA DATELOR

3.1 Prezentare generald a proprietatii imobiliare

3.1.1  Situatia juridica
Teren identificat prin:

.F:"!r Oficiul de Cadastru i Publicitate Imobiliara GIURGIU
!- Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Giurgiu

ACERT K ATI0M AL
FE GAEARTEE g
FURIICTTATE ftalaiind

TEREM Extravilan

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

PENTRLU INFORMARE

Carte Funciaré Nr. 35735 Roata de jos

A. Partea . Descrierea imobilului

Adresa: |ud. Giurgiu, UAT Roata de Jos, TARLA 110, PARCELA 1285/1

Nr, cerera 138240
. Ziua | [iE]
Lura 11
Anul |
CM \-erlﬁtur!

Crt | topografic

Nr. |Mr. cadastral Nr.

Suprafata* (mp)

Observatii / Referinte

Al 35795

7.362

Teren imprejmuit;

4,4-5,5-6,6-7,7-8,8-9,8-10,10-11,12-13,13-14,14-1.

TEREN EXTRAVILAN - DOMENIL PUBLIC - HCL NR 6929, 102025 imprejmuit cu
gard din beton intre punctele : 11-12; neimprejmuit intre punctele:1-2.2-3,3-

IMOEIL INREGISTRAT IM

|PLANUL CADASTRAL FARA LOCALIZARE CERTA DATORITA LIPSEl PLANULUI

| PARCELAR,

B. Partea Il. Proprietari 5l acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate 5l alte drepturi reale

Referinte

138240 / 03/11/2025

Act Administrativ nr. HCL NR 69, din 29/10/2025 emis de CONSILIUL LOCL AL COMUNE! ROATA DE JOS; Act
Administrativ nr. ADEVERINTA NR 11684, din 31/10/2025 emis de PRIMARIA COMUNEI ROATA DE JOS; Act
Administrativ_nr. CERTIFICAT FISCAL MR 11687, din 31/10/2025 emis de PRIMARIA EIDHLINEI ROATA DE |OS;

Bl

Intabulare, drept de PROPRIETATE titlu atestare, dobandit prin Lege,
icota actuala 1/1

1) COMUNA ROATA DE JOS -DOMENIU PUBLIC

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrier privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale
de garantie 5l sarcini

Referinte

MU SUNT

3.1.2  Elemente suplimentare de identificare

Nu este cazul.

3.1.3 Istoricul si utilizare
Nu se cunosc utilizari anterioare ale terenurilor.

10Altele decat tipizarea raportului conform celor convenite
1Defalcate pe doua canale de informare:
o primara de la finantator, si, dupa caz
o secundara primite dupa efectuarea inspectiei
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Dotare utilitara rurala nu este total sistematizata.
Intentia de dezvoltare este concretizata la acest moment doar prin:
o Edificarea urbanistica generala.

3.1.4 Descrierea zonei

Terenuri evaluate:
o Situate in Comuna Roata de Jos, judetul Giurgiu;
o Inextravilan
o Utilizate in scop agricol
o Cu deschidere la drumuri de exploatare/drum asfaltat

Amplasamentul este situat intr-o zona agricola de interes pe piata de specialitate cu terenuri fertile.

3.1.5 Acces auto si pietonal la amplasament

Accesul la fiecare teren se realizeaza:
25 Din drum de exploatare/asfaltat

3.1.6 Acces auto si pietonal in cadrul amplasamentului
Forma amplasamentului si deschiderea generoasa asigura accesibilitatea.

3.1.7  Utilitati
Teren extravilan pasune, utilitati in zona.

3.1.8  Utilitati. Regim special
Energie electrica la limita proprietatii.

3.1.9 Potential si Intentie de dezvoltare
3.1.9.1 Investitia potentiala (considerat si CMBU a terenurilor libere):

o Construirea, dezvoltarea si operarea unui parc energetic modern;

3.1.9.2 Dezvoltarea intentionata:

& |dem Investitia potentiala
& Dezvoltare la CMBU a terenurilor libere

3.1.9.3 Stadiul avizarii
& Nu este cazul

3.1.9.4 Stadiul dezvoltarii

& Dotare utilitara rurald nesistematizata
& Terenuri agricole

3.1.9.5 Constructii in curs
Nu este cazul.

3.1.9.6 Descrierea constructiilor in stare finalizata
Nu este cazul.

3.1.10 Autorizatia de construire

3.1.10.1 Autorizatii existente
& Nu este cazul.

3.1.10.2 Autorizatii in curs de obtinere
& Nu este cazul.
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3.1.10.3 Alte precizari
& Vezi dezvoltarea de la "CMBU”

3.2 Analiza pietei imobiliare’?

3.2.1 Definirea pietei specifice
Piata specifica analizata este piata proprietatilor de tip terenuri agricole situate in Comuna Roata de Jos si comunele

invecinate, zone agricole de rang principal, nesistematizata total la cerintele specifice rurale.
Considerente generale privind piata imobiliara si caracteristicile sale:

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

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

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

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

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

e) Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod
frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.
Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este
lung. Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt importante
motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni
proprietatii.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata pe de o parte si tipul,
amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat tipuri diferite de piete imobiliare
(rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici,
specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei si dezagregare

Principalele zone agricole ale Roméniei sunt: Campia Roména, Campia de Vest, Podisul Moldovei, Podisul
Dobrogei, Depresiunea Transilvaniei si Podisul Getic.

Oferta de terenuri agricole pentru vanzare este segmentatd pe doud tipuri, in functie de dimensiunile
amplasamentelor:

- terenuri cu suprafete medii si mici (pana la 100 ha);
- terenuri mari (peste 100 ha).
Piata terenurilor agricole este structurata, in general, in doua segmente mari:

- piata primara: segmentul de piata compus din parcele mici de teren (1 - 10 ha), in general, doar cu titlu

12 Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane fizice sau juridice care intra in contact pentru a efectua tranzactii
prin vanzare si/sau inchiriere/concesionare.

Participantii de pe aceasta piata schimba, transfera drepturi de proprietate asupra bunurilor ce le detin.

Pietele imobiliare nu sunt eficiente, din cauza si a inexistentei standardizarii produsului si a timpului necesar producerii lui si
este dificil s& se previzioneze precis comportamentul acestor piete. in aceastd situatie, evaluatorii isi indreaptd atentia
catre motivatia, atitudinile si interactiunea participantilor pe piata, in masura in care ei raspund caracteristicilor particular

ale proprietatii imobiliare si influentelor externe ce afecteaza valoarea. 20



de proprietate;

- piata secundara: segmentul de piata compus din parcele de teren comasate (50 -2.000 ha), in general,
inregistrate in cartea funciara.

Proprietarii se impart in trei categorii :
- persoane fizice;

- societati comerciale private;

- investitori pe piata imobiliara.

Persoanele fizice proprietari de teren detin, in general, suprafete de teren destul de mici, unii dintre ei intrand in
posesia terenurilor in urma retrocedarilor efectuate.

Acestia opereaza pe piata privata de terenuri agricole, in special in calitate de vanzétori, intrucat fie nu au
capacitatea financiara si utilajele necesare pentru a exploata aceste terenuri, fie le detin in exces fata de nevoile proprii.

Ofertele din partea societatilor comerciale private sunt, in general, proprietati pe care acestea le detin in exces
fata de necesitatile lor curente, sau care nu se afla in zonele de interes ale societatii, ele fiind achizitionate in vederea
realizarii unor schimburi imobiliare cu alte terenuri din zona lor de interes.

Investitorii pe piata imobiliara ofera la vanzare suprafete mai mari de teren. Acestia achizitioneaza terenuri direct
de la tarani sau de la intermediari, le comaseaza si le vand ulterior investitorilor stréini care vin s& investeasca in Roménia.

Cumparatorii potentiali de terenuri agricole se impart, de regula, in doua categorii:

- companii locale/asociatii agricole - care exploateaza de obicei terenurile. Ei au cumparat deja suprafete
mijlocii si mari de terenuri si doresc sa creasca gradul de comasare prin cumpararea parcelelor alaturate, de
diferite suprafete. Pe 1anga terenurile detinute, aceasta categorie de cumparatori are in arenda altesuprafete mari
de teren, de la proprietarii care nu lucreaza pamantul. Aceasta categorie este interesata in cumpararea sau
arendarea de terenuri invecinate.

- investitorii (majoritatea straini) - aceasta categorie cumpara mai ales suprafetele mari si foarte mari de
teren, dar nu lucreaza intotdeauna paméntul cumparat, scopul final fiind acela de a acumula si comasa suprafete
mari de teren care mai tarziu sa fie revandute.

Aspecte privitoare la proprietatile tranzactionate pe piata analizata:

- situatia juridica a terenurilor arabile: in marea majoritate a cazurilor, tranzactiile cu terenuri arabile se efectueaza
la nivelul tuturor parcelelor “la CF” (intabulate si cu situatie cadastrala) si in mai mica masura parcele “la titlu” (la titlu de
proprietate, neintabulate). In ultimii ani, ofertantii de terenuri arabile au scos pepiata la vanzare “proiecte de achizitie” de
terenuri care constau in suprafete de péana la 1.000 ha de teren arabil (in unele cazuri si peste acest prag de suprafatd)
denumite “nuclee” — la CF, caracterizate prin comasare foarte buna si “terenuri viitoare” - la titlu, reprezentate de suprafete
de aproximativ 2.000 ha (sau mai mari, in unele cazuri) aflate in proximitatea nucleelor, ce vor putea fi achizitionate in viitor
(in decursul a doi-patru ani) cu scopul de a forma o zona de actiune de dimensiune mare (care prezintd un interes ridicat
pentru companiile care lucreaza terenul — arendasi). Achizitiile viitoare de terenuri se fac de catreofertantii proiectelor de
achizitii (acestia cunosc bine zona de amplasare, negociaza mai usor cu vanzatorii de parcele mici “la titlu” pe care apoi le
intabuleaza si formeaza zone cu grade bune de comasare), pentru ca, mai apoi, sa fie vandute cumparatorilor de nuclee
(acestia sunt interesati sa achizitioneze mai degraba suprafete mari intabulate intr-un timp mai scurt decét sa se implice
direct in achizitii de suprafete mici, neintabulate);

- cheltuieli ulterioare achizitiei: se aplica in cazul achizitiilor de terenuri “la titlu” si implica costuri cu intabularea i
cadastrarea parcelelor. Aceste cheltuieli cad in incidenta cumparatorului si se regasesc in pretul final de tranzactionare in
cazul “achizitiilor de proiecte”;

- gradul de comasare a parcelelor: este redat printr-un procent estimat, care reprezintd un nivel de
apropiere/proximitate intre parcelele de teren care formeaza proprietatea tranzactionatd. Gradul de comasare este, de fapt,
o perceptie de piata. Cu cét parcelele de teren sunt mai apropiate, cu atat este mai usor de a lucra pamantul si, astfel,
terenul are o valoare mai mare. Exista aproximativ patru grade de comasare, dupa cum urmeaza: sub 40%, intre 40% si
60%, intre 60% si 80%. Gradul cu cea mai buna si mai mare comasare este de 80%-100%. Din analiza de piata a rezultat
un procent mediu de 10% ca si diferenta de pret intre fiecare din cele patru intervale.

o

- topografia: este redata de relieful zonei de amplasare a parcelelor care formeaza proprietatea tranzactionata—
jely]
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Astfel, se cunosc trei tipuri de topografii care caracterizeaza terenurile arabile: plan (prezenta in zonele de campie —
Cémpia Roména, Campia de Vest si mai putin in zonele de podis), semicolinar (prezenta preponderent in zonele de podis
— Podisul Moldovei, Podisul Dobrogei si Depresiunea Transilvaniei) si colinar (prezenta in zonele inalte ale podisurilor si
mai frecvent in zona Podisului Getic).

- clasa de fertilitate a solului: imparte terenurile arabile in cinci clase de calitate in functie de grosimea profilului de
sol, grosimea orizontului de humus, textura si continutul de schelet, valoarea reactiei pH, gradele de podzolire, saraturare,
eroziune, alunecare si inundare, formele de relief, natura si insusirile rocilormama, adancimea apelor freatice si compozitia
chimica a acestora, precum si de interventia omului cu lucrari de imbunatatiri funciare. Conform acestor criterii rezulta
urmatoarele categorii de calitate:

1. terenurile din clasa | de fertilitate — sunt terenuri care se preteaza la orice categorie de folosintd agricold, nu
necesita lucrari de imbunatatiri funciare, sunt soluri profunde care au un orizont de humus bine dezvoltat (peste 50 cm
grosime), cu o textura luto-nisipoasé sau lutoasa, fara continut de schelet, reactie neutra slab alcalina si slab acida, nu se
manifesta niciun proces de degradare ca podzolire, saraturare, eroziune sau miastinire, iar inundatiile se petrec o dat la 8-
10 ani, pantele sunt sub 5%;

2. terenurile din clasa Il de fertilitate — sunt terenuri pretabile pentru toate plantele cultivate, au orizontul de humus
mai putin dezvoltat, textura variaza de la nisip-lutos la lut-argilos, reactia este slab acida si slab alcalina, prezinta uneori
procese de podzolire, salinizare, eroziune sau mlastinizare, pante intre 5-10%, sursa de apa este satisfacatoare;

3. terenurile din clasa a lll-a de fertilitate — sunt terenuri in care incep sa apara evidente procese de degradare,
pretabilitatea pentru arabil este diminuata, orizontul de humus este slab dezvoltat, textura variaza de la nisip-lutos la argilo-
lutos, reactia pH variaza de la acida la alcalind, inundarea se poate produce o data la 4-6 ani, relieful este colinar iar
drenajul solului este nesatisfacator;

4. terenurile din clasa a IV-a de fertilitate — sunt acelea la care procesele de degradare se manifesta puternic,
folosirea ca arabil este foarte redusa, se preteaza la plantatii de vii, pomi si pajisti, in marea lor majoritate necesita lucrari
de imbunatatiri funciare, in special de combatere a eroziunii;

5. terenurile din clasa a V-a de fertilitate — sunt terenuri ce contin rocile ajunse la suprafatd, au in general conditji
nefavorabile pentru dezvoltarea plantelor, cele mai potrivite folosinte sunt pasunile, fanetele ori livezile, necesita lucrari de
combatere a eroziunii sau lucrari hidroameliorative cand se afla pe turbarii, mlastini sau zone cu inundatii de lunga durata.

Bonitatea terenurilor agricole, in ansamblul ei, se bazeaza nu numai pe fertilitatea solului ci are in vedere si factori
de clima, relief si hidrologie.

- existenta utilitatilor: pentru terenurile din "piata secundara" diferentele tin seama si de existenta sistemelor de
irigare (canale de irigatii amenajate si functionale). Din informatiile de pe piata nationald, terenurile arabile cu sisteme de
irigare functionale nu sunt frecvente, investitorii care practica agricultura in Romania baz&ndu-se in principal pe cantitatea
de precipitatii si calitatea terenurilor.

Avénd in vedere aspectele privitoare la terenurile arabile tranzactionate pe piata nationald, identificam trei
segmente importante delimitate sub aspectul cererii astfel:

- zona Cémpiei de Vest (judetele Timis, Arad si Bihor) unde se inregistreaza o cerere ridicata pentru terenuri
arabile sub aspectul calitatji solului (0 zona n vestul jud. Timis unde solul are calitatea | si in rest soluri de calitatea Il si mai
putin IIl), a topografiei (preponderent plan — cdmpie de acumulare si campie tabulara si semicolinar spre zona Dealurilor de
Vest - jud. Arad si Bihor) si a infrastructurii de transport dezvoltate (rutier si feroviar);

- zona Campiei Roméne si a Podisului Dobrogei unde se inregistreaza o cerere relativ ridicata pentru terenuri
arabile sub aspectul calitatii medii a solului (preponderent calitatea Il si calitatea Ill), a topografiei (preponderent plan in
Campia Romana si semicolinar in zona Podigului Dobrogei), dar si rutele de acces cétre portul Constanta (transport rutier —
autostrada Bucuresti-Constanta, transport fluvial pe Dunare si retea dezvoltata de transport feroviar);

- zona Podisului Moldovei, a Podisului Getic si a Depresiunii Transilvaniei unde se inregistreaza o cerere medie-
scazuta pentru terenuri arabile sub aspectul calitaii slabe a solului (preponderent calitatea Ill), a topografiei majoritar
colinare (pe alocuri semicolinar) si infrastructura de transport buna (dar la o distanta mare de portul Constanta).

3.2.2 Analiza cererii probabile

Cererea pentru terenuri agricole este mare ca interes in ultima perioada.
o

In acceptiunea SEV, participantii de pe piata reprezinta ansamblul persoanelor, companiilor sau al altor entitaﬁ\t,]JJ
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care sunt implicate in tranzactiile curente sau care intentioneaza sa intre intr-o tranzactie cu un anumit tip de activ.
Hotararea de a comercializa si orice puncte de vedere atribuite participantilor de pe piata sunt cele specific vanzatorilor
potentiali, activi pe o piata la data evaluarii si nu cele specifice unor anumite persoane sau entitati. Cadrul conceptual cere
excluderea oricarui element al valorii speciale sau a oricarui element al valorii care nu ar fi disponibil majoritatii
participantilor de pe piata.

La nivel de localitate, cererea pentru terenuri extravilane agricole este ridicata, ofertele fiind similare cu solicitarile
din piata.

Pretul terenurilor agricole va mai continua sa creasca si in acest an, mai ales ca sunt semne clare cé interesul a
ramas foarte mare pentru aceasta piata.

Fermierii cumpéra in continuare teren, ceea ce va duce mai departe la cresteri de pret de cel putin 5-8% in acest
an.

In ciuda faptului ca legea tranzactiilor cu terenuri le oferd comunitétilor locale intaietate la achizitie, cei care au
capacitatea sa investeasca sunt tot strainii.

De la 1 ianuarie 2014, de cand a fost liberalizata piata funciara, fermierii roméani au asistat la un adevarat asediu
dat de investitorii straini dornici s& cumpere terenuri agricole ieftine. Acum, peste 70% din suprafatd este detinuta de
americani, italieni, francezi, danezi sau olandezi. ,Banatul este detinut aproape in totalitate de italieni. Acum nu se mai
poarta razboaie, acum esti cumparat bucatd cu bucatd”, a declarat, pentru EVZ, Laurentiu Baciu, presedintele Ligii
Asociatiilor Producatorilor Agricoli din Roménia (LAPAR).

Intr-un clasament al cumpératorilor de teren agricol in Romania, pe primele locuri se afli Italia, urmata de
Germania si de tarile arabe. Cele mai active trei zone ale tarii, in functie de numarul de dosare inregistrate cu oferte de
vanzare a terenurilor agricole situate in extravilan, sunt Timis, Vaslui si Arad.

Peste un milioan de hectare de tern arabil se afla in proprietatea strainilor, din care 23,4% apartine italienilor,
15,5% - nemtilor, 10% - arabilor, 8,2% - ungurilor, 6,2 % - spaniolilor, 6,1% - austriecilor si 4,5% - danezilor, potrivit
companiei Agrolntelligence SISA, care ofera consultanta in sectorul agroalimentar, si care a ajuns la aceste rezultate
analizénd raportoarele notariale.

Situatia actuala a pietei funciare a determinat fermierii si reprezentantii acestora sa solicite modificarea legii
privind vanzarea terenurilor agricole, astfel incat investitorii straini sa nu mai poata sa cumpere suprafete mari de teren, ci
sa fie Incurajati sa lucreze terenuri luate Tn arenda.

Porivit zf.ro, romanii sunt dezavantajati fata de straini in ceea ce priveste accesul la fiintarea pentru achizitionarea
de terenuri agricole pentru ca investitorii strdini beneficiaza de dobanzi mai mici din parte bancilor sau de dobanzi
subventionate de stat, in timp ce in Romania dobanzile sunt prohibitive.

Potrivit companiei Hitch&Mosher factorii importanti in determinarea preturilor de vanzare {in de gradul de
comasare al terenurilor, de situatia cadastrala a acestora, de existenta logisticii necesare pentru o agricultura performanta
si, nu in ultimul rénd, de calitatea naturala a terenurilor. Investitorii sunt, in general, interesati de achizitionarea unor
suprafete mari de teren, din perspectiva randamentului investitional pe care il obtin.
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Parcurile fotovoltaice reprezinta o investitie importanta in dezvoltarea surselor de energie regenerabila, avand un
impact semnificativ asupra reducerii costurilor de energie si a amprentei de carbon. Insa, pentru a intelege pe
deplin potentialul unui parc fotovoltaic, este esential sa cunosti capacitatea de productie a acestuia si conditiile
necesare pentru a atinge performantele maxime.

Descopera in continuare factorii care influenteaza productia de energie a unui parc fotovoltaic, cum ar fi
amplasarea, tipul de echipamente utilizate si conditiile climatice, precum si pasii ce trebuie urmati pentru a asigura
o functionare eficienta pe termen lung.

Ce este un parc fotovoltaic si cum functioneaza? Avantaje

Un parc fotovoltaic este un complex de panouri solare care capteaza lumina soarelui si o transforma in energie
electrica. Acest proces este cunoscut sub denumirea de conversie fotovoltaica. Panourile sunt compuse din
celule fotovoltaice care genereaza curent electric atunci cdnd sunt expuse la lumina soarelui. Parcurile
fotovoltaice pot fi conectate la reteaua nationala de electricitate pentru a alimenta mai multe gospodarii sau pot fi
utilizate pentru a alimenta o singura cladire sau proprietate.

Avantajele parcurilor fotovoltaice

Unul dintre principalele avantaje ale unui parc fotovoltaic este ca energia solara este o sursa de energie
regenerabila. Acesta este un aspect important in contextul actual, in care exista o preocupare crescuta pentru
protejarea mediului si reducerea emisiilor de gaze cu efect de sera. Parcurile fotovoltaice nu produc emisii
daunatoare si nu polueaza mediul, avand astfel un impact pozitiv asupra mediului inconjurator.

Un alt avantaj major al parcurilor fotovoltaice este eficienta lor. Ele sunt o modalitate eficienta de a genera
electricitate, deoarece costurile de intretinere si operare sunt relativ mici. De asemenea, in anumite conditii, pot
genera mai multa energie decat este necesara pentru consum propriu, ceea ce permite vanzarea surplusului de
energie catre reteaua de electricitate.

Pe langa beneficiile ecologice, exista si avantaje economice semnificative. Parcurile fotovoltaice pot genera
economii semnificative la facturile de energie. in functie de dimensiunea parcului si de cantitatea de energie
produsd, aceste economii pot fi substantiale. De asemenea, in unele cazuri, pot chiar genera venituri prin vanzarea
surplusului de energie. N

)
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Independenta energetica este un alt avantaj important al parcurilor fotovoltaice. Acestea permit utilizatorilor sa
devind mai independenti energetic, ceea ce este un mare beneficiu pentru zonele indepartate sau izolate unde
accesul la reteaua nationala de electricitate poate fi dificil sau costisitor.

Calculul potentialului de productie al unui parc fotovoltaic

Calculul potentialului de productie al unui parc fotovoltaic este un proces complex care necesita a fi luate in
considerare mai multe variabile. Un mod comun de a face acest lucru este prin calculul puterii instalate, inmultit
cu numarul de ore de soare pe zi si eficienta panourilor solare. Puterea instalata se refera la capacitatea totala a
panourilor solare din parc, in timp ce numarul de ore de soare reprezinta timpul mediu in care panourile sunt
expuse la lumina directa a soarelui pe parcursul unei zile. Eficacitatea panourilor solare poate varia in functie de
tipul si calitatea acestora.

Productia de energie a unui parc fotovoltaic poate fi influentata de mai multi factori. Conditiile meteorologice, cum
ar fi cantitatea de soare si temperatura, sunt extrem de importante, deoarece panourile solare produc mai multa
energie in zilele insorite si mai putina energie atunci cand este innorat sau rece. Calitatea echipamentelor,
orientarea si inclinarea panourilor solare, precum si eventualele obstacole care ar putea bloca lumina soarelui,
pot, de asemenea, sa afecteze productia de energie.

Calcul potential productie parc fotovoltaic — exemplu

Sa luam in considerare un exemplu practic. Daca un parc fotovoltaic are o putere instalata de 1 MW, este expus la
soare timp de 5 ore pe zi si panourile au o eficienta de 20%, atunci productia zilnica de energie ar fi de 1 MW * §
ore * 20% = 1 MWh. Atentie, insa: acest calcul este simplificat si nu ia in considerare variatiile de performanta ale
panourilor solare sau fluctuatiile conditiilor meteorologice.

Exista si mai multe tehnologii si inovatii care pot creste productia de energie a unui parc fotovoltaic. De exemplu,
utilizarea unor panouri solare mai eficiente sau sisteme de urmarire a soarelui, care isi ajusteaza pozitia pentru a
maximiza expunerea la soare, poate duce la o productie de energie mai mare. De asemenea, optimizarea
pozitionarii panourilor pentru a minimiza umbrirea poate, de asemenea, sa creasca productia.

Conditii de amplasare pentru un parc fotovoltaic

Pentru a instala un parc fotovoltaic eficient, este esential de luat in considerare cateva conditii de amplasare.
Prima conditie, si poate cea mai importanta, este experienta solara. Parcul fotovoltaic are nevoie de o cantitate
semnificativa de lumina solara pentru a functiona la capacitate maxima. Asta inseamna ca locatia optima va avea
un numar mare de zile insorite pe an. Din acest motiv, zonele cu o medie anuala de 2.500-3.000 de ore de soare,
cum ar fi cele din sudul Romaniei, sunt considerate ideale pentru instalarea parcurilor fotovoltaice. in plus,
inclinatia solara, adica unghiul la care razele solare ating suprafata panourilor, trebuie sa fie luata in considerare
pentru a optimiza captarea luminii.

A doua conditie este spatiul. Parcurile fotovoltaice necesita o suprafata generoasa de teren. De exemplu, pentru a
produce 1 MW de energie, se estimeaza ca este nevoie de aproximativ 2 ha de teren. De asemenea, terenul trebuie
sa fie relativ plat pentru a permite montarea eficienta a panourilor solare. Un teren inclinat sau neregulat poate
adauga costuri suplimentare la instalare si poate reduce eficienta panourilor.

A treia conditie este accesul la reteaua de electricitate. Energia produsa de parc trebuie sa poata fi transportata in
retea, ceea ce inseamna ca trebuie sa existe o infrastructura de transport adecvata in zona. In lipsa unei astfel de
infrastructuri, costurile de conectare la retea pot fi semnificative.

Pg23



in final, aspectele de mediu sunt de asemenea esentiale. Parcul fotovoltaic trebuie sa fie amplasat intr-un loc unde
nu va avea un impact negativ semnificativ asupra mediului. De exemplu, defrisarea padurilor pentru a face loc
parcului nu este o practicd sustenabild. in plus, trebuie si se tina cont de eventualele restrictii legale sau de
zonare care ar putea exista in zond. in Romania, de exemplu, existd zone protejate in care nu este permisa
constructia de parcuri fotovoltaice.

Cum sa calculezi eficienta unui parc fotovoltaic?

Eficienta unui parc fotovoltaic se refera la capacitatea acestuia de a converti energia solara in energie electrica.
Aceasta masuratoare, exprimata in procente, este influentati de mai multi factori, inclusiv calitatea
echipamentelor, conditiile de mediu si modul in care sunt intretinute panourile solare.

Exista mai multe aspecte tehnice care trebuie luate in considerare atunci cand se calculeaza eficienta unui parc
fotovoltaic. Acestea includ tipul si calitatea panourilor solare, eficienta inverterelor (care poate varia intre 93 si
99%), orientarea si inclinarea panourilor, precum si umbrele potentiale care pot aparea.

Eficienta unui parc fotovoltaic se poate calcula prin inmultirea eficientei panourilor solare cu cea a inverterelor,
apoi rezultatul este impartit la 100. Aceasta este o metoda simplificata, dar exista si alte formule mai complexe
care pot lua in considerare si alti factori.

Trebuie mentionat ca exista si alti factori care pot influenta eficienta unui parc fotovoltaic. Acestia includ
temperatura, nivelul de radlatle solara vantul sau praful. De exemplu performanta lor poate scidea cu 0,5%
pentru fiecare grad Celsius peste 25 de grade. in plus, o intretinere corecta a panourilor solare este esential,
deoarece acestea pot pierde din performanta daca nu sunt curatate regulat.

Normativele si reglementérile legale in constructia si operarea unui parc fotovoltaic

Normativele si reglementarile legale in constructia si operarea unui parc fotovoltaic sunt elemente esentiale pentru
functionarea corecta si eficienta a acestora. Astfel, in functie de jurisdictia in care se afla parcul, pot fi aplicate
reglementarl natlonale si internationale privind constructia, operarea, intretinerea si dezactivarea acestor facilitati.
in plus, pentru a opera in parametrl legali, este necesara obtlnerea unor autorlzatu si permise specifice.

Standardele de siguranta si protectia mediului sunt alte aspecte reglementate strict. Acestea includ reguli privind
manipularea si depozitarea materialelor periculoase, masuri de prevenire a incendiilor, protectia faunei si florei
locale, gestionarea deseurilor si masurile de atenuare a impactului asupra peisajului. De exemplu, Directiva
2009/28/CE a Uniunii Europene pune accent pe protectia mediului in cazul surselor de energie regenerabila,
inclusiv energia solara.

Conexiunea la retea si vanzarea energiei produse sunt alte subiecte importante reglementate de legislatie. in multe
tari, exista obligativitatea conectarii la retea, iar pentru aceasta sunt necesare anumite cerinte tehnice. De
asemenea, sunt stabilite tarife pentru injectarea energiei in retea si reglementari privind vanzarea energiei. Agentia
Internationala pentru Energie Regenerabila (IRENA) ofera resurse detaliate despre aceste aspecte.

in final, operatorii de parcuri fotovoltaice au responsabilitati si obligatii specifice. Acestea includ asigurarea
intretinerii si functionarii in conditii de siguranta a parcului, respectarea reglementarilor privind protectia mediului,
plata taxelor si impozitelor datorate si raportarea diverselor informatii catre autoritati.

Cum sa optimizezi productia intr-un parc fotovoltaic?
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Optimizarea productiei unui parc fotovoltaic poate fi realizata prin concentrarea asupra unor aspecte cheie
precum:

Alegerea componentelor potrivite — un factor esential in optimizarea productiei. Calitatea si eficienta energetica a
panourilor solare, invertorului si a altor componente ale sistemului pot avea un impact semnificativ asupra
performantei globale a parcului.

Orientarea si inclinarea panourilor solare - care reprezinta, de asemenea, elemente importante. in general,
panourile ar trebui sa fie orientate spre sud si inclinate la un unghi egal cu latitudinea locatiei. Totusi, acest lucru
poate varia in functie de conditiile specifice ale terenului si climei.

intretinerea regulati a parcului fotovoltaic, esentiald pentru a mentine eficienta acestuia. Tocmai de aceea,
panourile solare trebuie curatate, componentele sistemului verificate si orice probleme sau defectiuni remediate
imediat.

Totodata, utilizarea tehnologiei de urmarire a soarelui poate creste semnificativ productia de energie. Acest sistem
ajusteaza pozitia panourilor solare pe parcursul zilei pentru a maximiza expunerea la soare.

3.2.3 Analiza ofertei competitive

Oferta de vénzare (ca prezenta pe piata) a unor astfel de proprietati este una medie.

Daca acum 3-4 ani, tranzactiile cu terenuri agricole erau rare, nu acelasi lucru putem spune in prezent, cand
numarul ofertelor a ajuns la cateva mii de la inceputul acestui an. Odata cu liberalizarea pietei funciare in Romania, la 1
ianuarie 2014, pretul terenurilor agricole s-a dublat si chiar s-a triplat in anumite zone.

Romania are a sasea suprafata agricold din UE cu 13,6 milioane de hectare, dintre care 8,5 milioane de hectare
arabile si o pozitie privilegiata in ecuatia mondiala a materiilor prime agricole prin iesirea de la Marea Neagra.

Pretul terenurilor agricole este in continua crestere. Cele mai cautate sunt suprafete care au acces la drumuri
importante sau care sunt in apropierea localitatilor si pot fi transformate in suprafete intravilane, scotandu-le astfel din
circuitul agricol.

3.2.4 Echilibrul pietei

Din cauza diferitelor imperfectiuni, pietele functioneaza rareori perfect, cu un echilibru constant intre cerere si
oferta si cu un nivel constant de activitate. Imperfectiunile obisnuite ale pietei se refera la fluctuatii ale ofertei, la cresteri sau
diminuari bruste ale cererii sau asimetria informatiilor detinute de participantii de pe piata. Deoarece participantii de pe
piata reactioneaza la aceste imperfectiuni este posibil, la un moment dat, ca o piata sa se adapteze la orice modificare care
a cauzat dezechilibrul. O evaluare care ca obiectiv estimarea celui mai probabil pret de piata, trebuie sa reflecte conditiile
de pe piata relevanta, existente la data evaluarii, si nu un pret corectat sau atenuat, bazat pe o presupusa refacere a
echilibrului.

Din informatiile detinute de evaluator, putem afirma ca au fost identificate oferte pentru acest tip de proprietate.

Piata specifica pentru acest tip de proprietate este o una in echilibru relativ cu o usoara oferta mai mare decét cererea .
Concluzie: Piata cumparatorului (Oferta>Cererea)

in anexe exista selectii relevante cu privire la:
o Terenuri libere existente disponibile pe piata in zona
o Alte Oferte competitive- selectie cu comparabilitate corespunzatoare.
De asemenea sunt prezentate:
o Cotatii unitare atasate ofertelor
o Exprimari la criterii unitare de comparatie adecvate
e Concluzii valorice
o Cotatii: 6.000-10.000 euro/ha
o Tendinte de crestere usoara a preturilor

A se vedea suplimentar si anexa. -- ™ Extras din analiza de piata”
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In urma analizei au rezultat urmatoarele intervale de piata pentru elementele analizate:
o  Cotatii unitare terenuri
o Ofertele de vanzari terenuri in zona —ele variaza in general in intervalul 6.000-10.000 euro/ha
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ANALIZA DATELOR si CONCLUZII

3.3 Cea mai buna utilizare

3.3.1 Elemente teoretice

Conceptul de cea mai buna utilizare (CMBU) reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii, selectata din diferite
variante posibile, care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare
in capitolele urmatoare ale raportului. CMBU este definita in Glosar ca fiind:

“Utilizarea probabild in mod rezonabil si justificata adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietéti construite,
utilizare care trebuie sa fie posibila din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila financiar si din care rezulta cea mai
mare valoare a proprietatji imobiliare.”

Prin analiza CMBU a proprietatii imobiliare, ca o etapd esentjald a evaluarii, s-a identificat contextul in care
participantii de pe piata, dar si evaluatorul, selecteaza informatiile comparabile de piata. Pentru proprietatea subiect au fost
luate in calcul datele si concluziile rezultate in etapa analizei de piata. Astfel, tinand cont de caracteristicile fizice, juridice si
economice ale proprietatii, valabile la data evaluarii, amplasamentul, permisiunile si restrictiile legale identificate, au fost
testate si comparate utilizarile alternative. A rezultat ca utilizarea rezidentiala nu este fezabila financiar iar utilizarea
industriala nu este permisa legal — terenuri agricole.

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 subiect, s-a concluzionat ca utilizarea curenta este cea mai buna, construirea, dezvoltarea
si operarea unui parc energetic modern;.

3.3.2 Incadrare conform URBANISM
Liue;
& Zona agricola
3.3.3 Utilizari ADMISE
& Construirea, dezvoltarea si operarea unui parc energetic modern;

3.3.4 Limitari conform URBANISM
Nu este cazul.

3.3.5 Dezvoltare INTENTIONA TA
Dezvoltarea intentionata:
- Construirea, dezvoltarea si operarea unui parc energetic modern;.
3.3.6 Alternative
o Nu este cazul

3.3.7 Concluzii subiect

Concluzie:
Terenuri pe care se pot dezvolta parcuri fotovoltaice.
€

3.3.8 Concordanta CMBU (investitia potentiald) cu dezvoltarea intentionata

Concluzie:
€€ Cele doua sunt in concordanta
£ A se vedea si ipotezele de dezvoltare elaborate pentru speta subiect
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Evaluarea terenurilor

3.3.9 Metodologie

Valoarea de piata a terenurilor trebuie estimata avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia.
Metodele' de evaluare recunoscute ale terenurilor sunt:

o Comparatia directats

o Metode alternative'

3.3.10 Particularitati de definire teren

Terenurile au caracteristici favorabile prezentate anterior.
Dimensiunea si forma, precum si vecinatatile sunt atribute favorabile.

3.3.11 Particularitati metodologie aplicata
in speta de fata s-a aplicat:
o Comparatia directa.

3.3.12 Comparatia directa

3.3.12.1 Aspecte teoretice

Sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind tranzactiile si/sau ofertele si alte date privind terenuri similare, in

scopul evaluarii terenurilor subiect.

Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU, diferentele identificate fiind legate de optimizarea

utilizarii si nu de natural tipul acesteia.

& De mentionat influenta multitudinii tranzactii de terenuri libere din zona;

Sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile dintre loturi, acestea fiind analizate in functie de elementele de

comparatie, care includ:

& drepturile de proprietate transmise?, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile efectuate imediat dupa
cumparare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile fizice, utilitatile disponibile si zonarea'®.

3.3.12.2 Unitate de comparatie

A fost ales pretul unitar, euro/ha teren.
Nu s-au definit parcele distincte cu utilitate diferitd, amplasamentul putand fi tratat unitar.

3.3.12.3 Particularitati selectare date piata

Pentru astfel de terenuri 19

& Teren cu suprafata mica ca cel subiect,

& cu potential de dezvoltare pe segmentul mixt

& situat in zona UAT Roata de Jos, judetul Giurgiu.

& astfel de terenuri libere sunt frecvent ofertate pe piata,

Astfel, in cadrul analizei de piata si a selectie comparabilelor:
& principalul criteriu de selectie a comparabilelor a fost CMBU similar

'4 Recomandate si de GEV 630

5Este cea mai utilizata si cea mai adecvata metoda

o atunci cand exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile
16Se pot utiliza atunci cand nu existé suficiente vanzari de terenuri similare pentru a se aplica comparatia directa,
o Extractia de pe piata

o Alocarea

o Tehnica reziduala

o Capitalizarea directa a rentei/chiriei

o Analiza FNA-analiza parcelarii si dezvoltarii

Inclusiv restrictii legale

8Inclusiv CMBU, prin diferentelegate de optimizarea utilizérii

19 vezi "Particularitati de definire teren”
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Comparabilele prezentate mai jos sunt cele cu caracteristicile cele mai apropiate de subiect in contextul informatiilor

detinute de evaluator.

Comparabile utilizate

COMPARABILA 1

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-arabil-de-147-hectare-n-giurgiu-IDzgbg

< Tnapoi o Distribuie (7 Salveazd

ti place proprietatea aceasta?
Nu uita sa salvezi anuntul, iatd de ce:

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

Aminteles

[B] Toateimaginile (3)

sLara

Teren arabil de 147 hectare in Giurgiu

) Tudor Tragca
1 035 720 'e 1€im? ‘ PROPERTY LAB - ARAD

%, 0730650235

& Roata De Jos, Roata De Jos, Giurgiu

‘ Nume* |
( |

Teren de vanzare

Suprafatd utila: 1479600 m®

Tip teren: agricol

Localizare: rurala

Dimensiuni: 200 x 7398 m

Gard: fara informatii

Tip acces: asfaltat

Imprejurimi: fara informatii

Media: fara informatii

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

Descriere
Teren arabil de 147 hectare in Giurgiu

Va prezentam o oportunitate exceptionald de investitie in teren agricol in Giurgiu, unul dintre cele mai fertile si promitatoare
teritorii agricole din Romania.

Caracteristici Cheie:

Locatie: Giurgiu, Roménia
Suprafata Totala: 147.96 Hectare
Subdiviziuni Disponibile:

Baneasa 6.42 Hectare

Daia 1.75 Hectare

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

Aceste terenuri sunt ideale pentru investitii agricole diverse, inclusiv culturi cerealiere, legumicultura extinsa, sau pentru
dezvoltarea proiectelor agroturistice.

Beneficii si Potential:

Soluri fertile si clima favorabild pentru productie agricola de calitate.

Acces usor la resurse de apa si infrastructurd adecvata pentru exploatare agricola.

Diversitatea suprafetelor si localizarea in diverse localitati ofera flexibilitate in planificarea si diversificarea investitiilor.
Contact si Informatii Suplimentare:

Daca sunteti un fermier pasionat, un investitor in agricultura sau cautati sa extindeti activitatile dvs. agricole, aceasta
oportunitate nu trebuie ratata.

Pentru mai multe informatii, ne puteti contacta oricand.

Teren extravilan in suprafata de 81.29 ha, localizat in Comuna Roata de Jos, judet Giurgiu.
Pret 7.000 euro/ha
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COMPARABILA 2

https://www.storia.ro/ro/oferta/vand-teren-arabil-40-ha-teleorman-IDENoT

e}

Toate imaginile (1) 1

Vand teren arabil 40 ha Teleorman

340000 € e

& Sarbeni, Sarbeni, Teleorman

Teren de vinzare

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

Tip acces:
Imprejurimi:
Media:

Tip vénzator:

Descriere

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

Teleorman.

Terenul este compact .

400000 m®
agricol

fara informatii
fara informatii
fara informatii
fara informatii
fara informatii

fara informatii

agentie

Tti place proprietatea aceasta?

Nu vita sd salvezi anuntul, iata de ce:

1 oricand in fila rate”
Urm. e e modificar
Adaugd o notd despre proprietate

ALLLANDS SRL
ALL LANDS SRL

% 0723154152

de pret

Aminteles

Nume*

Teren extravilan in suprafata de 40 ha, localizat in Comuna Sarbeni, judet Teleorman
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COMPARABILA 3

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

& Tnapoi of Distribuie (7 Salveazi

Tti place proprietatea aceasta?
Nu uita sa salvezi anuntul, iatd de ce:

B = Gaseste-loricand a Salvate”
= Urmdéreste orice modificari, inclusiv de pret
= Addugd o notd despre proprietate

Amiinteles

Toate imaginile (3)

sLaria

Teren arabil de 318 hectare in Teleorman

=Y Tudor Trasca
2 229 430 € 1€/m? & PROPERTY LAB - ARAD

% 0730650235

& Videle, Teleorman

| Numes
Teren de vanzare
Suprafata utila: 2184900 m®
Tip teren: agricol
Localizare: urbana
Dimensiuni: 2000 x1592m
Gard: fara informatii
Tip acces: asfaltat
Imprejurimi: fara informatii
Media: fara informatii
Tip vanzator: agentie
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https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-arabil-de-318-hectare-n-teleorman-IDzqb4

Descriere
Teren arabil de 318 hectare in Teleorman

Vi prezentam o oportunitate exceptionald de investitie in teren agricol in Teleorman, unul dintre cele mai
fertile si promitdtoare teritorii agricole din Romania.

Caracteristici Cheie:

Locatie: Teleorman, Romania
Suprafatd Totala: 318.49 Hectare
Subdiviziuni Disponibile:

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

Lunca 2.66 Hectare
Magura 47.02 Hectare
Maldaeni 6.56 Hectare
Marzanesti 9.68 Hectare
Nanov 1.08 Hectare
Necsesti 6.06 Hectare
Nenciulesti 1.42 Hectare
Olteni 5.17 Hectare
Orbeasca 19.15 Hectare
Piatra 0.13 Hectare
Plopii-slavitesti 0.42 Hectare
Plosca 0.67 Hectare
Poeni 30.94 Hectare
Poroschia 0.16 Hectare
Putineiu 0.17 Hectare
Radoiesti 3.61 Hectare
Rasmiresti 0.25 Hectare
Saceni 0.75 Hectare
Salcia 3.58 Hectare
Scrioastea 4.49 Hectare
Sfintesti 0.13 Hectare
Silistea 6.19 Hectare
Smardioasa 8.55 Hectare
Stejaru 6.00 Hectare
Storobaneasa 13.61 Hectare
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Talpa 2.69 Hectare

Tatarastii De Jos 6.59 Hectare
Tatarastii De Sus 0.17 Hectare
Tiganesti 3.46 Hectare
Trivalea-mosteni 2.87 Hectare
Roata de Jos 0.99 Hectare
Vedea 7.57 Hectare

Videle 50.89 Hectare
Viisoara 0.84 Hectare
Virtoape 27.60 Hectare
Zambreasca 1.60 Hectare

Aceste terenuri sunt ideale pentru investitii agricole diverse, inclusiv culturi cerealiere, legumicultura extinsa,
sau pentru dezvoltarea proiectelor agroturistice.

Beneficii si Potential:

Soluri fertile si clima favorabilad pentru productie agricola de calitate.
Acces usor la resurse de apa si infrastructurd adecvata pentru exploatare agricola.
Diversitatea suprafetelor si localizarea in diverse localitéti ofera flexibilitate in planificarea si diversificarea

investitiilor.

Contact si Informatii Suplimentare:

Daca sunteti un fermier pasionat, un investitor n agricultura sau cautati sa extindeti activititile dvs. agricole,
aceasta oportunitate nu trebuie ratata.

Pentru mai multe informatii, ne puteti contacta oricand.
Teren extravilan in suprafata de 30,94 mp, localizat in Comuna Poeni, judet Teleorman

3.3.12.4 Grila de calcul -comparatie directa

Anexa 1A

Evaluarea terenului prin metoda comparatiilor

Elemente de comparatie

Terenul evaluat

Teren comparabil

Teren comparabil

Teren comparabil "C”

"A" (oferta) "B" (oferta) (oferta)
f’lieal';)unltar vanzare / ofertare (Euro 7000,00 8500,00 7000,00
ajustare pentru oferta / tranzactie -3% -3% -5%
(Euro /ha), marja de negociere -210,00 -255,00 -350,00
Pret ajustat (Euro / ha) 6790,00 8245,00 6650,00
Drept de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin
ajustare pentru dr. de proprietate 0% 0% 0%
(Euro / ha) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (Euro / ha) 6790,00 8245,00 6650,00
Restrictii legale Fara Fara Fara Fara
ajustare pentru restrictii legale 0,0% 0,0% 0,0%
(Euro / ha) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (Euro / ha) 6790,00 8245,00 6650,00
Conditii de piata (data vanzarii) 28-nov-25 actuale actuale actuale
ajustare pentru cond. de piata (Euro 0.0 0.0 0.0
/ ha) bl 9 b
Pret ajustat (Euro / ha) 6790,00 8245,00 6650,00 SH

<
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Comuna Roata de
Jos, Tarlaua 110,

Comuna Roata de

Comuna Sarbeni,

Comuna Poeni,

Localizare Parcela 1285/1, Jos, judet Giurgiu Jjudet Teleorman judet Teleorman
Jjudet Giurgiu

ajustare pentru localizare (Euro / 0% 0% 5%

ha) 0,0 0,0 332,5

Pret ajustat (Euro / ha) 6790,00 8245,00 6982,50

Caracteristici fizice teren -

suprafata (mp) 7.362 mp 812.900 mp 400.000 mp 309.400 mp

Caracteristici fizice teren - 0,7362 ha 81,2900 ha 40,0000 ha 30,9400 ha

suprafata (ha)

ajustare pentru caracteristici fizice -7,7% -3,1% -2,9%

(Euro / ha) -537,03 -261,76 -201,36

Pret ajustat (Euro / ha) 6252,97 7983,24 6781,14

Utilitatile tehnico-edilitare
disponibile

energie electrica la
limita proprietatii

fara utilitati

fara utilitati

fara utilitati

ajustare pentru utilitati (Euro / ha)

15%

15%

15%

Pret ajustat (Euro / ha)

7190,92

9180,73

7798,31

Zonare / Destinatie / Utilizare

extravilan / arabil

extravilan / arabil

extravilan / arabil

extravilan / arabil

ajustare pentru Zonare / Destinatie / 0% 0% 0%
Utilizare (Euro / ha) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (Euro / ha) 7190,92 9180,73 7798,31
Stare teren pps liber liber liber liber
ajustare pentru stare teren (Euro / 0% 0% 0%
ha) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (Euro / ha) 7190,92 9180,73 7798,31
P, acces din drum acces din drum de acces din drum de acces din drum de
Acces teren / Vizibilitate
asfaltat exploatare exploatare exploatare
ajustare pentru acces teren (Euro / 5% 5% 5%
ha) 359,5 459,0 389,9
Pret ajustat (Euro / ha) 7550,47 9639,76 8188,23
ajustare totald neta -177,33 197,43 521,21
. o .
aj}lstare totald neta (% din pretul de 2.61% 2.39% 7.84%
vanzare)
ajustare totald bruta 896,72 720,95 923,92
- — SRTVERT
ajustflre totala bruta (% din pretul 1321% 8.74% 13.89%
de vanzare)
Pret ajustat (Euro / ha) 9639 7550,47 9639,76 8188,23
Suprafata teren 7362.00
extravilan mp = e
Suprafata teren 0.7362 49063.0
extravilan ha = ’ ’
Curs Euro= 5,0901
Valoare teren
extravilan = RS D
Valoare teren 36.119 lei
extravilan = 3

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

negociere de 3-5%.

Explicatii ajustari :

Localizare 0% 0% 5%
Localizare: S-au aplicat ajustari pozitive de 5% pentru comparabila C intrucat este localizata intr-o zona inferioara.
Caracteristici fizice 7% 3.1% 2.9%

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

Utilitatile tehnico-edilitare
disponibile

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

Zonare / Destinatie / Utilizare 0% 0% 0%

15,0% 15,0% 15%

Zonare / Destinatie / Utilizare: Nu s-au aplicat ajustari.

Stare teren 0% 0% 0%

Stare teren: Nu au fost aplicate ajustari pentru niciuna din comparabile.

Acces teren / Vizibilitate 5% 5% 5%

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

7.362 mp 812.900 mp

7.000 €/mp

400.000 mp
8.500 €/mp

309.400 mp
7.000 €/mp

suprafata (mp)
pret (oferta) /(euro/ha)

Utilitatile tehnico-edilitare energie electrica la

disponibile

limita proprietatii

fara utilitati

fara utilitati

fara utilitati

Zonare / Destinatie / Utilizare

extravilan / arabil

extravilan / arabil

extravilan / arabil

extravilan / arabil

Stare teren

pps liber

liber

liber

liber

Acces teren / Vizibilitate

acces din drum
asfaltat

acces din drum de
exploatare

acces din drum de
exploatare

acces din drum de
exploatare

3.3.12.5 Rezultat comparatie directa:

3.3.13 Expuneri anterioare pe piata si istoric tranzactii

Nu se cunosc expuneri anterioare de vanzare ale terenurilor .

Nu se cunosc tranzactii recente care sa aiba ca obiect terenurile subiect.
3.3.14 Concluzia valorica:

Tn urma aplicarii metodologiei, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piaté a terenului extravilan, tindnd seama
exclusiv de prevederile prezentului raport, este, rotund:
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3.3.15 DETERMINAREA VALORII REDEVENTEI

ABSOLUT QUALITY SRL este membru corporativ cu autorizatia nr. 0622
Ev. MITROI AURELIAN-DUMITRU
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ANEXA

lg.f Oficiul de Cadastru 51 Publicitate Imobiliard GILRGIU
| ] r Birpul de Cadastru 5i Publicitate Imobiliard Glurglu

5!’

i
T T

Carte Funclard Nr. 35795 Roata de jos

A,
TEREN Extravilan

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

4.2 Extras documente

PENTRU INFORMARE

Partea |. Descrierea imobilului

Adresa: |ud. Giurgiu, UAT Roata de Jos, TARLA 110, PARCELA 128571

Nr. Wr. cadastral Nr.

Crt | topografic | Suprafata® (mp) Observatil / Referinte

Al 35795 7362 Teren imprejmuit;

> TEREN EXTRAVILAN - DOMENIU PUBLIC - HOL NR 6929.10.2025 imprejmult cu
gard din beton intre punctele : 11-12; nelmprejmult inbre punctede:1-2,2-3,3-
4,4-5,56,6-7,7-8,8-9,9-10,10-11,12-13,13-14,14-1. IMOBIL INREGISTRAT IN
PLAMUL CADASTRAL FARS LOCALIZARE CERTA DATORITA LIPSEI PLAMULLE
PARCELAR,
B. Partea |l. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturi reale Referinfe
138240 / 03/11/2025

Administrativ nr. ADEVERINTA NR 116

Act Administrativ nr. HCL NR 689, din 29/10/2025 emis de CONSILIUL LOCL AL COMUNEI ROATA DE JOS; Act

B4, din 31/10/2025 emis de PRIMARIA COMUNEI ROATA DE JO5; Act

Bl cota actuala 1/1

Administrativ_nr, CERTIFICAT FISCAL NR 11687, din 31/10/2025 emis de PRIMARLA COMUNEI ROATA DE | OS;
Intabulare, drept de PROPRIETATE titiu atestare, dobandit prin Lege, Al

1) COMUNA ROATA DE OS5 -DOMENIUV PUBLIC

C. Partea lll. SARCINI .
Inscrier privind dezmembrimintele dreptulul de proprietate, dreptur reale Referinte
de garantie 5l sarcini
WU SUNT
Oncwment cars confiad e o Sivacter i, protiar e i Aaguh ful (LE] o, EFRE0E @ Lol LONTOLA Pagina 1 din 3

Extrage pantru mformare seling la adresa epay ancpl.is

Fofmilar wersiunga 1.1
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Carta Funciard Nr, 35785 Comuna/Oras/Municipiu; Reata de Jos
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral uprafata (mp)* Observatii / Referinte
35795 7.367 ENE LAN - ENIL FUBLIC - H L2025 irmprelmult cu ga

P.7-8,8-8,9-10,10-11,12-13,13-14,14-1. IMORIL INREGISTRAT IN PLANLUL CADAS
FARA LOCALIZARE CERTA DATORITA LIPSE| PLANULLI PARCELAR.

din baton intre punctele : 11-12; neimprejmult intre punctele:1-2,2.3,3-4,4-5,5-6,6-

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
S SO SRe A e T SRS ) GETALL NARE MGREIL

\

P

\‘\
\"\”\ \

Date referitoare la teren

i . .
grrt %‘:ﬁ:&e ﬂr‘: Eur;ﬂap]ata Tarla Parceld Nr. topo Obszervatil / Referinte
1 arabil MU 7.362 110 12851 -
Date referitoare la constructii
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectle In plan.
Punct Punct Lungime segment
Inceput]  sfargit = {m}
1 2 149,052
2 3 9.284
3 4 127 552
- 4 5 82564
5 ] 69.332
Documant cans ConE dalE oo CARICTET Dot de e A\ | LE} e, BTS00 6 g Legh! 19/Z018 Paging 2 din 3
Extrais pentng Intiernare ondline la aditas spay.ancpl.re Fermular wersiomen 1.1
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Carte Funciard Nr, 35795 Comuna/Oras/Municipiu; Roata de Jos

Punct| Punct Lungime segment
sfdrsit = (m)

8 7 12,632

7 B 21.226

8 ] 22 532

g 10 18.743

10 1 15.448
T 12 22 836
12 13 23,857

13 14 9.605

14 1 5,964

ﬁmhmmmmmumsmwnmmummm
“mmmmmmdnwmmuummmmﬂwmmlmm

Certific €3 prezentul extras coresplnde cu poziflile in vigoare din cartea funciard originald, pastrata de acest

birow,
Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de citre notarul public a actelor juridice prin

care se sting dreplurile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceplibile de orice modificare, In conditiile legil,
5-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliard cu codul Ar. 211,

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
07-11-2025 FLORIN BADILA

Data eliberaril,
—

{iparafa §i semndtura) (parafa 51 semndtura)

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentry alti sulldtan?‘s costul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei dach este obtinut online prin platforma

http:/fepay.ancpi.ro

eriment cane cosine dabe [ CaOier fevaonal, Dronele o o (UF] rr: ETUROLE @ Lagh 192016 Pagina 3 din 3

Exlrgse pentre informanes an-lme |s adresa spay.ancpir Fomular wersiunies 1,1
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Referat de admitere, cerere nr. 138240/ ﬂTM]-M;'S

B
we. .
r;,, Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard GIURGIU Hrcarwe 138240
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Giurgiu [ Luna | 11
ZANCPI Adresa; Giurgiu, Bd. 1907 Nr.1, Sc. B, Tel. 0246/216444 " Anal | 705 |
:;llm'llhrl:l:l.-n
REFERAT DE ADMITERE

(Prima inregistrare imabil)

Domnului/Doamnei COMUNA ROATA DE JOS -DOMENIU PUBLIC
Domiciliul Jud, Giurgiu, UAT Roata de Jos, Loc. Roata de Jos, Str REPUBLICIH, Nr. 65

Referitor la cererea inregistratd sub numdrul 138240 din data 03-11-2025, v informam:

In urma selicitaril dumneavoastrd privind receptia documentatiei cadastrale de primd inregistrare, v
comunicam urmatoarele:

Analizand documentatia depusa spre receptie, s-a constatat o3 identiflcarea i localizarea amplasamentului a
fost realizati cu respectarea prevederilor regulamentelor in vigoare si in consecintd, imobilul a fost in registrat
provizoriu in evidenta OCP GIURGIU cu numarul cadastral

1} 35795, Jud. Giurgiu, TARLA 110, PARCELA 1285/1, UAT Roata de Jos, tarlaua 110, parcela
1285/1, nr. titlu de proprietate 69, in suprafatd masurats de 7362 mp §i suprafatd din acte 7362
mp,

Certific c& informatiile din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte
funciara al OCPl GIURGIU la data: 05-11-2025.

Situatia prezentatd poate face obiectul unor medificar ulterioare, in conditiile Legii cadastrului i a
publicitatii imebillare nr, 771996, republicatd, cu maodificarile 5l completarile ulterioare,

Inspector
Razvan-lonut Burciu

Documentl confine n‘.iten.rcaracte.r personal, protelabe de prevederlie Legit Nr. 677/2001. Pagina I dinl
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Extras de Plan Cadastral de Carte Funciard, imobil nr. cadastral 35795 / UAT Boata de Jos

r
fﬁ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars GIURGIU

=
m Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliaré Giurgiu
Fove ey Giurgiu, Bd, 1907 Nr_1, Sc. B, Tel. 0244/216444
Mr.cerers 158240
Zlus 03
Luna 11|
And | 025

Extras de Plan Cadastral de Carte Funciard
pentru
Imobil numar cadastral 35795 / UAT Roata de Jos

TEREN Extravilan
Adresa: |ud. Giurgiu, UAT Roata de Jos, TARLA 110, PARCELA
128371 Comuna/Orag/Municipiu: Roata de [os
Nr. cadastral | Suprafata misurats [ Referinte
TEREN EXTRAVICAN - DOM -

35745 | 7362 .

10.2025 imprejmuit cu gard din beton intre punctele : 11-124

neimprejmuit Intre punctele:1-2,2-3,3-4,4-5 5-6 6-7,7-8,8-0,9

10,10-11,12-13,13-14,14-1. IMOBIL INREGISTRAT IN PLANLIL
CADASTRAL FARA LOCALIZARE CERTA DATORITA LIPSE

PLANLILUI FARCELAR, |

* Suprafata este determinat3 in planul de projectie Stereo 70.
DETALI LINIARE IMOBIL

]

Pagina 1 din 3

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Leghl Nr. 677/2001.
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Extras de Plan Cadastral de Carte Funciard, imobil nr. cadastral 35 785 / UAT Roata de jos

Incadrare In zoné
scara 1:2000

Decument care confine date cu caracter personal, protejate de prevederils Legil Nv. 677/2001. Pagina 2 din 3
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- Exlras de Plan Cadastral de Carte Funciard, imabil nr. cadastral 35 795 / UAT Roatz de jos
Date referitoare la teren

O Cradonede | . Tarfa Parcels Observatil / Referinte
1 arabil NU 7.362 110 178501
TOTAL: | 7362 |
Date re la co i
': Numar m Supraf. (mp) fm Observatil / Referinte
| Imobilul nuare in components constructii
ll'“] Mlmhsmmmw :Fgmmrnr sunt obtinute din prolectie In plan.
Punct Punct] Lungime segment
Inceput|  sfrsit = {m)
1 2 149,052
2 3 9.284
3 4 127 .552
4 b B2 564
5 ] 69,332
[ 7 12 632
Fi 8 21.226
g ] 22,532
9 10 18.743
10 11 15.449
11 12 22 836
12 13 23,857
13 14 9,605
14 1 6.964
== Lungimile segmentelor sunt detenmingte de prolectie Stereo 70 sl sunt rotuniite [s 1 millmery,

e T planul
ﬂmmmmmmmmnmmEummlmm“hmalmm

Certific ¢d informatiile din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte
funciara al OCPl GIURGIU |a data: 05-11-2025
Situatia prezentati poate face obiectul unor maodificari ulterioare, in conditiile Legii cadastrului si
publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicata.

Consilier/inspector de specialitate,
Razvan-lonut Burciy

Document care confine date cu caracter personal, protejate de provedenie Legil Nr. 6772001, Pagina 3 din 3
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~ [VARRERAERERh ichere 13624003 13202

1DUTRES 308

gt
4

F
Oficiul de Cadastru 5i Publicitate Imobiliars GIURGIU

FEBSIE  Biroul de Cadastru s Publicitate Imobiliard Glurgiu
Dosarul nr. 138240 /03-11-2025

INCHEIERE Nr. 138240

Registrator: CORINA CIULACU
Asistent: FLORIN BADILA

Asupra cereril introduse de COMUNA ROATA DE |OS -DOMENIU PUBLIC privind Prima
inregistrare a imobilelor/unitatiler individuale {w.i.) in cartea funclara, in baza:
-Act Administrativ nr.HCL NR 69/29-10-2025 emis de CONSILIUL LOCL AL COMUNE! ROATA DE JOS;
-Act Administrativ nr,CERTIFICAT FISCAL MR 11687/31-10-2025 emis de PRIMARIA COMUNEI ROATA
DE JOS;
-Act Administrativ nr. ADEVERINTA NR 11684/31-10-2025 emis de PRIMARIA COMUME| ROATA DE
JO5;

fiind indeplinite conditiile prevazute la art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imabiliare rr.
1/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de O lei, cu
documentul de plata:

pentru serviciul avand codul 211
Vazand referatul asistentului registrator

DISPUNE

Admiterea cereri cu privire la:

- imobilul cu nr. cadastral 35795

- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE titlu atestare mod dobandire lege in cota de 1/1 asupra A.
1 in favoarea COMUNA ROATA DE JOS -DOMENIU PUBLIC, sub B.1 din cartea funciara 35705 LAT
Roata de Jos;

Prezenta se va comunica pariilor:
PREDA SILVIU EUGEN
COMUNA ROATA DE JOS -DOMENIU FUBLIC

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

Data solutionarii, Registrator, Asistent Registrator,
07-11-2025 CORINA ClIULACL FLORIN BADILA

Document semnat cu electronic bazat pe certificat digital calificat, In conformitate cu art. 281 din
Legea nr. 7/1996, cu modificariie § completinie wieroane.

*) Cu exceptia sitvatifor previzute I3 Art. 52 alln, (1) dinn Regulamentu! de receplie 5i inscriere in evideniele
dle cadastru i carte funclard, aprobat prin Ordinul Directorulul General al ANCPI

Docemant cane contine dabs w caracher prranal, pretefat de prevedenie Bigolamestulel [UF] nr, 5752016 § Legh 1902018 Pagina 1 ain _-! .
Auteabicitahed docamenini poate i venficatd in Jovess wwe ancpi fofverilcsrs
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ROMANIA |
JUDETUL GIURGIU,
COMUNA ROATA DE JOS
Sat Roata de Jos, strada Republicii, nr. 65, tel./fax. 0246266115,

adresi e-mail ¢l _roatadejosi@yahoo.com, site
www.primariareatade]os,ro |

CIF 5123608
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA Nr. 69/29,10.2025
privind aprobare intocmire Documentatie cadastrali, carte funeiard. a bunului imobil; teren situat pe
raza wat. comune Roata de Jos, Judeful Giurgiu, Tarla 110, P 1285/1, in suprafaid de 7362 mp.,
extravilan, categoria arabil si declarares de uz i interes public local
o hunului imobil

CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI ROATA DE JOS, JUDETUL GIURGI U, JUDETUL
GIURGIU, avind in vedere;

- Referatul de aprobare al Primarului comunei Roata de Jos, judetul Giurgiu , in calitatea sa de inifiator,
inregistrat sub nr. 16264/28.10.2025 privind necesitatea si oporunitatea initierli Projectulul de
Hotirdre privind aprobare fntocmire Documentatia cadastrala, carte funciara, a bunului imohil,
teren situat pe raza w.a.t. comuna Roata de Jos, Judeful Giorgia, Tarla 110, P 1285/1, in suprafatd
de 7362 mp., extravilan, categoria arabil, situal in comuna Roata de Jos si declararea de uz i interes
public local a bunului imobil in vederea realizrii de CoOnSirucyii sau de obiective de uz si‘sau de interes
public $i raportul de specialitate intocmit de compartimentele de resort din Aparatul de specialitate al
primaniui comunei Roata de JTos, Judepul Giurgiu;

-Documentatia Plan de amplasament si delimitare a imobilului L1000, Tarla 110 , P 128541, in
suprafatli de 7362 mp., extravilan, categoria arabil, situat in comuna Roata de Jos si declararea de uz i
interes public local a bunului imobil, intocmiti de Persoana fizicd autorizati de ANCPI sa execute
lucrdri de cadastru, gendezie i cartografie — Categoria A, PREDA SILVIU — Eugen cu Certificat de
autorizare Seria RO-B-F nr, 013%/18.10.2010;

-Solicitarea inaintatd de administratorel 5.C. Parc Energetic Roata de Jos, cu sediul social pe raza
comunei Rosta de Jos, Judeul Giurgiu, inregistrati la Primiria Comunei Roata de Jos cu nr.
11493,/27.10.2025, prin care solicild concesionarea unei suprafete de 7362 mp, in T 110, P 1285/1 pe
rizn comunei Roata de Jos, Judetul Giurgiu, necesar pentru dezvoltarea unui parc energetic ;

-Anexa IX la Legea 165 /2013, privind mésurile pentru finalizarea procesului de restituire, in naturd sau
prin echivalent, a imobilelor preluate in mod abuziv in perioada regimului comunist in Roménia,
aferentd comunei Roata de Jos, Judeful Giurgiu 5i Planul 1:10000 aferent ua.t. comuna Roata de Jos,
Iudeful Giurgiu;

-Prevederile art. 155, alin. 1, Iit. “d”, art. 129, alin. (2), litera “¢" 5i “d”, arl. 286, alin. (1) 5 (4), art. 139,
alin, (1), alin. (3), coroborat cu art. 5, [it. “cc”, precum i art. 196 alin. (1), lit, “a” din O.U.G, nr.
3772019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

-Prevederile H.G. 392/2020 privind aprobarea normelor tehnice pentru intocmirea inventarului bunurilor
care aledtuiese domeniul public al comunelor, oraselor si municipiilor,

- Prevederile Legii nr. 7/1996, legea cadastrului, cu modificarile si completirile ultericare si Prevederile
Ordinului 600/2023 pentru aprobarea Regulamentului de receplic si inscriere in evidentele de cadastru si
carte funciari;
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Prevederile art, 13 din Legea 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrdrilor de construcyii,
republicatd, cu modificirile i completarile ulterioare;

-Potrivit prevederilor 0.U.G.195/2005 privind protectia mediului, aprobata cu completari prin Legea nr,
265/2006, autoritatilor administratici publice locale;

-Prevederile art. 860 alin {I) si (3), art. 861 din Legea 28772009 Cod Civil, cu modificarile si
completirile ullericare ;

-Prevederile art. 7, alin. (13) din Legea 52/2003 privind transparenta publica locala, cu modificarile si
completarile ulterioare;

Prevederile Legii 24/2000, privind normele de tehnict legislativi pentru elaborarea actelor normative,
republicatd, cu modificdrile si completarile ulterioare;

-Avizele comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului Local al Comunei Roata de Jos, Jude'ul
Giurgiu numerele: 16276/29,10.2025, 16277/29.10.2025, 16278/29.10.2025; -

in temeiul prevederilor art. 196, alin. (1), li. “a” din OU.G. 5772019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completirile ulterioare, Comsiliul Local al Comunei Roata de Jos,
judetul Giurgin, aprobd Proiectul de Hotiriire privind aprobare Tatoemire documentatie
cadastrald, carte funciard, a bunului imobil, teren situat pe raza waf, comuna Roata de Jos,
Judetul Giurgiu, Tarla 110 , P 128511, in suprafati de 7362 mp., extravilan, categoria arabil si
declararea de uz si interes public local, a bunalsi imobil i adopta urmatoarea

HOTARARE

Art. 1. Se aprobd intocmirea documentatiei cadastrale, carte funciard, a bunului imobil, teren
situat pe raza u.at. comuna Roata de Jos, Judeful Giurgiu, situat in Tarla 110 » P 1285/1, in suprafaja de
7362 mp., extravilan, categoria arabil, situat in comuna Roata de Jos si declararea de uz i interes public
local a bunului imobil, conform documentatiei Plan de amplasament i delimitare a imobiluwlsi 1:]000
Intoemitd de Persoana fizicd autorizatsa de AN.CPI. sii execute lucriini de  cadastru, geoderie si
cartografic — Categoria A, PREDA SILVIU — Eugen cu Certifical de autorizare Seria RO-B-F nr,
D139/18.10.2010 , ce constitic anexa la prezenta hotarare, anexa ce face parte integranta din aceasta .

Art.2. Se declard ca bun de uz si interes public local, bunul imobil, teren extravilan, categoria
de folosingi arabil, situat pe raza v.a.t. comuna Roata de Jos, Judeful Giurgiu, Tarla Tarla 110, P
I285/1, in suprafati de 7362 mp., extravilan, categoria arahil, proprietatea comunel Roata de Jos,
Judetul Giurgiu, identificat conform Documentatiei Plan de amplasament si delimitare a imobilulu
11000, intocmitd de Persoana fizich autorizats de AN.CP.L 53 execute lucriri de cadastru, geodezie
si cartografie — Categoria A, PREDA SILVIU — Eugen cu Certificat de autorizare Seria RO-B-F nr.
0139/18.10.2010, previzut de prevederile articolului 1 al prezentei holfriri, anexd la prezenta hotérdre,
ce face parte integrantd din aceasta, in vederea realiziri de construclii sau de obiective de uz sifsau de
interes public, cu conditia obtinerii avizelor previzute de legislatia in vigoare ,

Art. 3. Bunul imobil previzut de prevederile prezentei hotdriri, articolele 1 si 2, va fi nscris in
Inventarul bunurilor ce apartin domeniului public al comunei Roata de Jos, Judeful Giurgiu si va fi
addugatd in hotirirea de atestare a domeniului public a comunei Roata de Jos, judetul Giurgiu, judeful
Giurgiu, prin completare la Anexa 39 la HG 968 din 2002 privind atestares domenului public al
comunei Roata de Jos, judetul Giurgiv, Judejul Giurgiu, precum §i a Municipiilor, oraselor si comunelor
Judetului Giurgiu.

Art. 4. Primarul Comunei Roata de Jos, judetul Giurgiu, judetul Giurgiu si apararul de specialitate
al primarului vor urmarii ducerea la indeplinire a preveerilor prezentei hotarari,
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Art5. Prezenta hotarare se comunici, in mod obligatoriu, de citre secretarului general al comunei
prin intermediul Compartimentului Relatii cu publicul si R.E.C.L, din cadrul Aparatului de specialitate
al primarului, in termenul prevazut de lege, Primarului Comunei Roata de Jos, judetl Giurgiu,
administratorului public, compartimentului 1.A.LE., Compartimeniului Contabilitate Buget Impozite si
Taxe Locale, Compartimentului Registrul Agricol si Institutiei Prefectului judetul Giurgiu si se afigeari
la sediul institajiei precum si pe pagina de internet.

29.10.2025
COMUNA ROATA DE JOS
JUDETUL GIURGIU

Contrasemneazi:
SECRETAR GENERAL U]
ﬁLEXANDR.ESC’l{E A

- !

&

P. Viza C.F.P.
CONSILIER
MOROCAN IULIANA ALEXANDRA

AUHA AOAT A JOE
JUDETUL GIURGIL

PENTRY CONTROL FIN
HEVHATRIRL oo g
Toiry Lus,

Prezenta hotarire a fost adoptatd in sedintd ordinari a Consiliului Local al Comunei Roata de
Jos, Judetul Giurgiu, astdzi 29.10.2025, cu un evorum de 7 voturi » din care 7 voturi “pentru”, 0 voturi
“impotriva”, 0 abtineri. Consilieri prezenti 7; Consilieri in functie 12. Lipsese 5 consilieri.
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AHDA

Flan de omplasament si delimitare o imobilului

Sears 1:9000

MR 18

T e saress it )
COMUNA ROATA DE JO5, JUDETUL GIARGIU
35795 7362 TARLA 110, PARCELA 12851,

Fr Carte Funcisre |

Lsiloims Adminatrobs Testorials (LT

T

Y

]
—1

%

w
e
&
-
:
§

i F \ o P

i %._Dale refericore la teren

Wr. parcels [Colegoria 8 | supratate {mp) Mankini
TEREM EXTRAWILAN - DOMENRIL FUIRLIC - MO, MR BEGR 0000
i A 7362 imorerur S i du bR W pUSDEe-10 SelniraEie e punow 10 20 Bl 5 S0 T TR SR,
R RS

B. Dols refertoors o coretructii

ml Dealimalss

Supsrafata comstruita fa sol (mp)

Wentiuni

Tolald
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