JUDETUL DAMBOVITA
CONSILIUL LOCAL AL
COMUNEI MOROENI
HOTARARE
Privind véanzarea terenului in suprafata de 814 m* din punctul , Microhidrocentrala™ citre MHC
Water Power S. A.

Consiliul Local al Comunei Moroeni. judetul Dambovita, intrunit in sedintd ordinara
astazi, 29 noiembric 2022,

Avand in vedere:

-Cererea Societdtiit MHC Water Power S. A, cu sediul in comuna Doicesti, sat Doicesti.
Str. Aleea Sinaia, nr. 16, parter, camera 3, judejul Dambovita — nr. 108 din 4.04.2022, inregistrata
cu nr. 4.665 din 5.04.2022, prin care isi exprima intentia privind cumpdrarea terenului aflat in
imediata vecindtate a centralei definuta pe raza comunei Moroeni:

-Referatul de aprobare a proiectului de hotardre, ca instrument de prezentare si motivare al
proiectului propus spre analiza si dezbatere, inregistrat cu nr. 13.333 din 27.09.2022. intocmit de
cétre primarul comunei Moroeni, privind necesitatea inifierii unui proiect de hotdrdre privind
vénzarea terenului in suprafatd de 814 m* din punctul ,.Microhidrocentrald™ citre MHC Water
Power S. A.;

-Raportul compartimentului de specialitate. inregistrat cu nr. 13.334 din 27.09.2022
intocmit de cétre secretarul general al comunei Moroeni, privind proiectul de hotarire pentru
vénzarea terenului in suprafatd de 814 m? din punctul , Microhidrocentrald” catre MHC Water
Power 5. A.;

-Raportul de evaluare al terenului in suprafata de 814 m* din punctul  Microhidrocentrala™
apartindnd patrimoniului privat al comunei Moroeni intocmit de citre S.C. Architect Alliance
Technology S.R.L. cu sediul in Targoviste, Str. PIt. Ditescu Stan, nr. 3 — 5, judeful Dambovita:

-Prevederile Hotardrii Consiliului Local al Comunei Moroeni nr. 50 din 31.05.2022
privind reactualizarea bunurilor care fac parte din domeniul privat al Comunei Moroeni aflate in
adninmistrarea Consiliului Local al Comunei Moroeni, unde la poz. 69 din Anexd se regiseste
terenul in suprafatd de 814 m? din punctul . Microhidrocentrald™;

-Prevederile art. 364 alin. (1) din Ordonata de Urgena a Guvernului nr. 5?!2{}]9 privind
Codul administrativ, cu modificérile $i completarile ulterioare;

-Prevederile art. 555, art. 559, art. 563, art. 1650 si urmatoarele din Legea nr. 287/2009,
republicatd, privind Codul civil, cu modificarile si completarile ulterioare:

-Prevederile art. 80 — 82 din Legea nr. 24/2000 privind normele de tehnica legislativa
pentru elaborarea actelor normative, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare;

-Autorizatia de construire nr. 97 din 25.09.2008 privind ..Construirea de centrale
hidroelectrice de mica putere privind noi capacitdi de producere a energiei electrice din surse
regenerabile (captare + aductiunje — centrala Moroeni) — (continuare lucrari AC 21,2006 5i AC
63/2008 - construire izolafie fonica cerntrale)™

-Actul de proprietate privind imobilele detinute de societatea MHC Water Power S. A, cu
sediul in comuna Doicesti, sat Doicesti. Str. Aleea Sinaia, nr. 16, parter, camera 3, judetul
Dédmbovita, pe raza comunei Moroeni — Proces verbal de predare-primire a unei parti din
patrimoniul Elsid S.A. catre MHC Water Power S.A. ca urmare a procesului de divizare partiald a
Elsid S.A.. autentificat sub nr. 355 din 2.03.2016;

-Extrasul de Carte funciara privind imobilul - teren. in suprafatd de 814 m?, categoria de
folosinta curti-constructii, identificat prin nr. cadastral 75743, inscris in C.F. 75743 a Comunei



Moroeni — proprietate privatd a comunei Moroeni. situat in intravilanul comunel, in satul Pucheni,
pet. ,Microhidrocentrala™, insotit de planul cadastral:

-Extrasul de Carte funciard privind imobilele — teren si constructii, privind suprafata de
2.546 m’, categoria de folosinta curfi-constructii, identificat prin nr. cadastral 71552, inscris in
C.F. 71552 a Comunei Moroeni — proprietate a Societdtii MHC Water Power S. A -

-Anuntul nr. 13.335 din 27.09.2022 de aducere la cunostinti publica a protectului de act
normativ, in conformitate cu prevederile art. 7 din Legea nr. 52/2003 republicata, privind
transparenta decizionald in administratia publica, cu modificarile si completirile ulterioare;

-Rapoartele de avizare favorabile ale Comisiilor de specialitate ale Consiliului Local al
Comunei Moroeni;

-Prevederile art. 129 alin. (2) lit. ¢), alin. (6) lit. b) din Ordonata de Urgentd a Guvernului
nr. 57/2019 privind Codul administrativ. cu medificarile si completirile ulterioare:

In temeiul art. 139 alin. (2). coroborat cu dispozitiile art. 5 lit. dd), art. 196 alin. (1), lit. a)
si art. 243, alin. (1), lit. a) din Ordonata de Urgentd a Guvernului nr, 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completirile ulterioare,

HOTARASTE:

Art. ]

Se insuseste de catre Consiliul Local al Comunei Moroeni, Raportul de evaluare intocmit
de catre S.C. Architect Alliance Technology S.R.L. cu sediul in Targoviste, Str. Plt. Ditescu Stan,
nr. 3 — 35, judeful Ddmbovita, privind terenul in suprafata de 814 m?. categoria de folosintd curi-
constructii, identificat prin nr. cadastral 75743, inscris in C.F. 75743 a Comunei Moroeni. in
proprietatea privatd a comunei Moroeni, situat in intravilanul comunei, in satul Pucheni. pct.
Microhidrocentrala™, conform anexei — parte integranti din prezenta hotérire.

Art. 2

Se aprobd vénzarea terenului in suprafaja de 814 m’, categoria de folosinta curti-
constructii, identificat prin nr. cadastral 75743, inscris in C.F. 75743 a Comunei Moroeni —
proprietate privatd a comunei Moroeni, situat in intravilanul comunei, in satul Pucheni. pct.
Microhidrocentrald”, cétre MHC Water Power S. A. — cu sediul in comuna Doicesti, sat Doicesti,
Str. Aleea Sinaia, nr. 16, parter, camera 3, judetul Dimbovita, la pretul de 14.229 euro,
echivalentul in lei urménd a se determina, conform cursului valutar al BNR. din ziua anterioari
datei de efectuare a platii.

Art. 3

Vanzarea terenului se face citre socictatea MHC Water Power S. A.. cu sediul in comuna
Doicesti, sat Doicesti. Str. Aleea Sinaia, nr. 16, parter, camera 3. judetul Dimbovita, in calitate de
beneficiard a unui drept de preemtiune, conform prevederilor art. 364 alin. (1) din Ordonata de
Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completdrile
ulterioare, ca urmare a faptului ci aceasta este proprietara constructiilor ridicate cu buna credinta,
edificate partial pe terenul definut in proprictate, in suprafatd de 2.546 m’, identificat prin nr.
cadastral 71552, inscris in C.F. 71552 a Comunei Moroeni, in baza autorizatiei de construire nr.
97 din 25.09.2008 privind ,.Construirea de centrale hidroelectrice de mica putere privind noi
capacildfi de producere a energiei electrice din surse regenerabile (captare aductiunje +
centrald Moroeni) — (continuare Tucrari AC 21/2006 si AC 632008 — construire izolafie fonicd
cerntrale)” si partial pe terenul aflat in proprietatea privata a comunei Moroeni, in suprafata de
814 m’, categoria de folosin{d curti-constructii. identificat prin nr. cadastral 75743, inscris in C.F.
75743 a Comunei Moroeni.

Art. 4




Prin grija secretarului general al comunei Moroeni se va notifica societatea MHC Water
Power S. A., cu sediul in comuna Doicesti, sat Doicesti, Str. Aleea Sinaia, nr. 16, parter, camera
3, judetul Dambovita — proprietara constructiilor prevazute la art. 3. in termen de 15 zile de la data
aducerii la cunogtintd publicd a hotaririi consiliului local, preemptorul putdndu-si exprima
optiunea de cumparare in termen de 15 zile de la primirea notificarii.

Art. 5

Cumpdrétorul va achita integral prejul de vénzare al terenului in termen de 30 zle de la
data comunicirii hotdririi.

Art. 6

Predarea — primirea bunului imobil .teren”™ — se va considera realizati, odati cu
autentificarea contractului de vénzare — cumpdrare, acesta urmand a se incheia in maxim 30 de
zile de la data achitarii prefului.

Art. 7

Se imputerniceste Primarul Comunei Moroeni cu incheierea contractului de vanzare —
cumparare, costurile autentificarii la notariat a contractului urmand a fi suportate de catre
cumpdritorul terenului.

Art. 8

Secretarul general al comunei transmite prezenta citre Institutia Prefectului — Judetul
Déambovita, in cel mult 10 zile lucritoare de la data adoptirii si o aduce la cunostinta publici si o
comunicé celor interesati in termen de 5 zile de la datad comunicirii catre prefect.

Nr. 93
Moroeni: 29,11.2022




Raport evaluare - destinatie CC
'Suprafata 814 mp
TEREN INTRAVILAN

Adresa: com. Moroeni, pct. |
"'Micruhidrucentrala”, jud.Dambovita, nr. Cad.
75743

Proprietar:

com. Moroeni
TRl TS S et S St L e | et T T e T e e N L
!

raport realizat de

evaluator acreditat ANEVAR

' — Bobeica Victor Dragos

- legitimatie 17892/2022

Septembrie 2022




I‘;thﬂRT DE EVALUARE A PROPRIETATILOR

IMOBILIARE
1. EVALUATOR SC Arhitect Alliance SRL
Certificat/Legitimathe ANEVAR | Nr. 17892 / 2021
Asigurare profesionald Limita: 50.000 € per eveniment
Mdemper‘irefnl'hn Nr. 0513 din 01.01.2022
Reprezentant —functia Bobeica Victor Dragos
Expert evaluator | Bobeica Victor Dragos |
Parafa Nr. 17892~ valabila 2022
Adresa evaluatorulul . Orasul: TARGOVISTE
" Strada pit. Ditecsu Stan , nr.3-5
= E-mail: dragosvictor23@yahoo.com
. Tel. 0729 707 547
|
2. CUENT Perscana Juridica: comuna Maoroen!
Adresa = gom. Moroienl, pct. "Microhidrocentrala®, jud.Dambovita, nr. Cad. 75743
DESTINATARUL Persoana Juridica: comuna Moroenl

| 3. PROPRIETATEA EVALUATA

Teren - in suprafata de 814 mp conform extras de Carte Funclara nr
75743/05.09.2022

Incadrare In zona: Intravilan;

Categoria de folosinta: CC

Proprietar Persoana Juridica: comuna Moroeni
Mrlnpr_nprhﬂtlt 1 MMM.'HW.MMFMW
4. DECLARAREA VALORN
VALOAREA DE PIATA Valsaredepan
ESTIMATA PRIN Descriere Abordarea prin com paratii (eur)
METODA '
COMPARATIEI Valmare Tersn Loy
DIRECTE - Towl proprisacs 14,129
ey eurninm | F septamibris 30 AF22
-O valogre de piata in
conditii mormale de 14229 € 70,042 bei
piata cu expunere de
. 4 Waloare de plata PR R
iara de {2 luni: e —
VALDAREA NU TINE CONT DE T.V.A.
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BAZA DE EVALUARE

SCOPUL EVALUARII Determingres waioril de plata
DATA INSPECTIEI PROPRIETATII | 10.09.2022

DATA EVALUARII I 19,09.2022

CURS DE SCHIMB OFICIAL LA | 1 EURQ =4.9526 fel

DATA DE REFERINTA

DATE PRIVIND DREPTUL DE
PROPRIETATE

T

DATE PRIVIND DOCUMENTATIA
CADASTRALA

* Descriersa proprietatil conform planulul de situatie: teren intravilan in
suprafata de 814 mp (din masuratori)

* Dobandirea:
In ANEXA A sunt prezentate copll ale documentelor de atestare a dreptulul de
[ a provenientei proprietatil
= Dreptul de proprietate: com. Moroeni, jud. Dambovita
- Mumar cadastral: 75743 :
Carte funciata:n75743 Moroeni

Suprafata inregistrata in documentate: 814 mp
In ANEXA & este — extrasul de Carte Funclara

& | SITUATIA ACTUALA A | La data inspectiei pe terenul nu se afla imprejmult
TERENULLI
I
9. DESCRIEREA 2ONEI DE AMPLASARE
Z0MA DE AMPLASARE In intravilanul com. Moroeni, in vecinatatea raulul lalomita
Inspectia a fost efectuata In prezenta reprezentantulul beneficlarulul.
ARTERE  IMPORTANTE DE | = Auto: accesul la teren se realizeaza din drum comunal. I
CIRCLUILATIE IN APROPIERE ,
CARACTERUL EDILTAR AL | Tipul zonel: |
ZONEI . Zona este mixta comerciala =l rezidentiala constituita din case
unifamiliare, terenuri libere =i spatil comerclale
. Unitat] de invatamant: nu
- Unitati medicale: da
' . Institutii de cult: nu
" Sedil bancl: nu
i Cursurl de apa: da
UTILITATI EDILITARE . Retea de energie electrica: da
. Retea de apa: da
. | Retea de termoficare: nu
L] Retea de gaze: da
- Retea de canalizare: nu
. Retea de telefonle: nu =
* Poluare: redusa
; = Paluare chimica: redusa
GRADUL DE POLUARE
ORIENTATIV _ (rezultat _din |
observatii sau_[nformatli ale
evaluatorului, fara expertizare
e |
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AMBIENT = Civilizat, linistit

COMNCLUZIE PRIVIND ZOMA DE| Zona de referinta: teren afiat in zona centrala a localitatii
AMPLASARE ri: favorablla

Poluare: reduss

Ambilent civilizat.

10. DESCRIEREA TERENULUI

DATE GENERALE | » Amplasare: com. Moroieni - intravilan
« Suprafata: 79 mp din masuratori

+ Deschiderea |a strada: 8 ml

= Tip drum acces: asfaltat

DESCRIERE = Dimensiuni: Lx|
* Forma: neregulata
s Inclinare: plat

|

11. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE |

DEFIMIREA PIETEI 5t SUBP!E‘I‘EI * in perioada 2021-2022 piata terenurilor agricole si-a mentinut dinamismul
I si atractivitatea din punct de vedere al investitoritilor, care genereaza
randamente mal bunedecat in alte tarl suropene. Avand in vedere
interesul crescut pentru segmentul de terenurireridentiale, s poate
estima ca pericada urmatorare va fl una la fel de dinamica pe aceasta
plata.

®  Factoril importanti in determinarea conditiilor de vanzare tin de gradul de

comasare alterenurilor, de situatia cadastrala a acestora, de existenta

loglsticil necesare pentru cagricultura performanta si, nu In ultimul rand,
de calitatea naturala a terenului.

*  Garantia (propusa) evaluata este de natura unel proprietati Imobillare de
tip teren. Dinpunct de vedere al pretabilitatil ca si garantie, proprietatile
sublect sunt fara “restrictiideosebite impuse de forma, dimensiune,
utilitate sau de calitatea proprietatilor vecine sau a ccupantilor acestora®,
putandu-se proceda la estimarea unei “valori de piata” utilizabile pentru

=  scopul exprimat (orice garantie).

=  Referitor la prevederile suplimentare cerute de Standardul de Evaluare

SEV 310 -Evaluari ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru

garantarea imprumutulul, facem

urmatoarele precizari:

® Referitor la "activitatea curenta si tendintele pe plata relevanta®:

- plata este activa datorita cresterii numarului tranzactillor

- 5@ previzioneara o evolutie ascendenta a preturilor pe piata

& Referitor la "cererea trecuta, curenta si viltoare anticipata pentru tipul

deproprietate imobiliara sl pentru localizare:

= - in conditiile actuale cererea este bogata pentru terenurile agricole din

I zona in care seafla proprietatea sublect

= . zp anticpeaza o crestere usoara a preturilor de tranzactie pentru
proprietatileimobiliare de acest tip.

= @ Referitor la "orice cerere potentiala sau eventuala pentru utilizarl

alternative,care exista sau care poate fi anticipata la data evaluarii”,

datorita localizaril proprietatiiutilizarile nu pot fi decat rezidentiale.

= @ Referitor la “impactul oricaror evenimente previzibile, la data evaluarii,
asupravalori viitoare a garantiel, pe pericada creditului®, pentru
proprietatea imobiliara evaluatanu sunt evenimente previzibile ce pot
duce la scaderea preturilor proprietatilor imobiliare deacest tip.

NATURA ZONE! . Teren situat in intravilanul com. Moroini, jud, Dambovita.
|

OFERTA DE TERENURI | = In crestere

SIMILARE
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CEREREA DE TEREMURI | = . In stagnare

SIMILAHTZ |

PRETURI IN ZONA PENTRU | » Minim: B aurfmp

TEREN * Maxim: 25 eur/mp

|
CONCLUZI SI TENDINTE PRIVIND | = Dezechilibru In favoarea OFERTEI; |
PIATA PROPRIETATI - Tendinta de crestere In favoarea OFERTE|
REIULTA: posibilitatea reduceril preturilor si chirlel.
12, EVALUARE

REGLEMENTARI 5! CADRLU LEGAL

| STANDARDE INTERNATIONALE
DE EVALUARE - 2022

Conferinia Nationald a adoptat, prin hot3r3rea nr. 4/2021, Standardele de evaluars a
bunurilor obligatorii pentru activitatea de evaluare - in vigoare Ia data de 31 decembrie

2021, formate din:

Standardele de Evaluare SEV, compuse din:

SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 - Termenil de referintd ai evalu3rl [IVs 101)

SEV 102 - Documnentare sl conformare (VS 102)

SEV 103 - Raportare {IV5 103)

SEV 104 - Tipuri ale valorii [IVS 104)

SEV 105 - Abord3ri 5| metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra propriet3tll imobiliare (IVS 400)
SEV 233 - Proprietatea in curs de construire {IVS 410)

SEV 200 - Intreprinderi 5i participatii la intreprinderi (VS 200)
SEV 210 - Active necorporale (IVS 210)

SEV 220 - Datoril nefinanclare [IVS 220)

SEV 250 - Instrumente financiare (IVS 500)

SEV 300 - Magini, echipamente §i instalatii (IVS 300)

SEV 620 - Stocurl {IVS 230)

SEV 310 - Evaludr] ale drepturilor asupra proprietitii imobiliare pentru garantarea

Tmprumutubul

SEV 340 - Evaluarea bunurilor imobile si eficlenta energetica [EVIP)

SEV 400 - Verificarea evaluliril

SEV 430 - Evaludri pentru raportarea finandars
SEV 450 - Estimarea valoril de asigurare 5i a daunelor (EVGN]

ALTE REGLEMENTARI

. Mue cazul
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13. Abordarea tmhardl prin metoda comparatiei directe

In ANEXA n. 1. este prezentata determinarea valorii de piata prin metoda comparatiei de pista .
MMWHMHmﬂUMMkMM*WMWH segmentul
respectiv de piata. Informatiile privind vanzarile comparablle sunt corectate, in suma de banl sau In procente, pentru a
reflecta diferentele intre fiecare proprietate comparabila si proprietatea de evaluat, obtinandu-se astfel un indicator de

valoare pentru proprietatea analizata.

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN
METODA COMPARATIE! DIRECTE -

; o
M‘E‘m—mﬁ... e

MMM'M

Valoare de piata
Descriers Abordarea prin com paratii {sur)

Valoare Teren 14.22%
_Total proprictate 14,129
iy surey'ren |F sepoemibrin 20 49226

14.22% € 70,042 lmi
Valoare de piata
{chivalent in bed)

N Vi P —

VALOAREA NU TINE CONT DE T.V.A.




|
14. DEFINITIL, POTEZE 51 CONDITI LIMITATIVE 51 ALTELE

14.1 DEFINITHI |

VALOREA DE PIATA
Suma esmrarté pentru carelun activ sau o datorie ar putea fi schimbat{3) la data evaludrli, Intre un cumpiritor
hotdrdt 5l un vanzdtor hotdrdt, Intr-o tranzactle neprtinitoare, dupd un marketing adscvat sl In care pirtile au
sctionat fiecare In cunostint de cauzd, prudent 51 f3r constringere,

14.2 IPOTEZE 51 CONDITI LIMITATIVE:

b Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si In scopul precizat. Nu este recomandati folosirea raportului de
citre o tertd persoand Tﬁr& obtinerea in prealabil a acordulul seris al clientulul, autorului evalusrii si evaluatorului
verificator, aga cum se precizeazd la punctul 10 de mai jos. Nu se asumi responsabilitatea fat3 de nici o alts persoand in
afara clientului, destinatarilor evalusril 5i celor care au obtinut acordul seris 5 nu s& acceptd responsabilitatea pentru nici
un fel de pagube suferite de orice astfel de persoand, pagube rezultate In urma decizillor sau actlunllor intreprinse pe
baza acestui raport. Responsabilitatea se considerd asumatd numai fatd de destinataril raportulul de evaluare.

2. Raportul de evaluare isi pdstreazd valabilitatea numal in situatia In care conditiile de platd, reprezentate de factorii
econormici, sociall §i politici, rim&n nemodificate in raport cu cele existente la data Intocmiril raportului de evaluare.
3. Evaluatorul nu este responsabll pentru problemele de naturd legald care afecteazd fie proprietatea imobiliard

evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra acestsia §i care nu sunt cunoscute de citre evaluator. Tn acest sens se
precizeazy -::I nu au fost facyte cercetdri siiecrﬁce la arhive, iar evaluatorul presupune ci titlul de proprietate este valabil
§1 se poate tranzactlona, cd nu existd datoril care au legdturd cu propdrietatea evaluatd 5i aceasta nu este ipotecatd sau
inchirtatd. Tn cazul in care existd o asemenea situatle, aceasts este menticnatd Th raport. Proprietatea imobiliard se
evalueazd pe baza premisel cd aceasta se afls in posesie legald s responsabils.

4, Se presupune ci proprietatea imobiliard in cauzd respectd reglementarile privind documentatiile de urbanism, leglie
de constructie 3i regulamentele sanitare, lar Tn cazul in care nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea de platd va fi
afectatd.

5. Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare prezintd dimensiunile aproximative
ale proprietatii 5| este realizatd pentru a ajuta cititorul raportului s3 vizualizeze proprietatea. Tn cazul in care exists
documente relevante {masurdtori de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate.

6. Raportul este intocmit pe baza presupunerli c& nu este necesard prezentarea sau folosirea acestul raport Intr-o
instantd, cu exceptla situstiilor cand acest lucru a fost stabilit in prealabll. Tntr-o astfel de situatie, trebuie si se
precizeze, dar nu In mod necesar, numai timpul necesar verificirii raportului si informatiilor legate de acesta, precum si
compensatia adecvata.

7. Dacd nu se aratd altfel in raport, evaluatorul nu are cuncstintd asupra stiri ascunse sau invizibile a proprietatii
{inclusiv, dar fird a se fimita doar la acestea, starea 5l structura solulul, structura fizicd, sistemele mecanice si alte
sisterne de functionare, fundatla, etc.) saL{ asupra conditiifor adverse de mediu (de pe proprietatea Imobillard In cauzd
sau de pe 9 proprietate invecinatd, incluslv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.) care pot majora
sau micsora valoarea proprietdtli. Se presupune ci nu existd astfel de conditli dacd sle nu au fost ohservate |2 data
inspectlei sau nu au devenit viziblle in perloada efectudrii analizel ohisnuite, necesard pentru Intocmirea raportulul de
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Informatii depdsind sfera acestul raport gifsau calificarea evaluatorulul. Evaluatorul nu ofers garantil explicite sau
implicite in privinta stdril in care se afi proprietatea §i nu este responsabil pentru existenta unor astiel de situatil §i nici
pentru eventualele procese de testare necesare descoperiril lor.

& Evaluatorul obtine informatii, estimdrl §i opinil necesare ntocmiril raportulul de evaluare, din surse pe care
evaluatorul le considerd a fi credibile 51 evaluatorul crede cd ele sunt adevirate i corecte. Evaluatorul nu Isi asumd
responsabilitatea in prrfln;a acuratetei informatlilor furnizate de terpe parti.

5. Opiniile privind valoarea precum $i alte concluzil incluse In raport presupun inchelerea In mod satisfacitor a oriciror
alte sarcini care trebuie ﬂrﬁimlmr-ﬂ manierd responsabili. Poate fi necesard efectuarea unel alte Inspectil pentru a
confirma incheierea acestor sarcini. I

10. Continutul acestui raport este confidential 5| autorul nu 1l va dezvidlui unel terte persoane, cu exceptia situatillor
previzute de Standardele Internationale de Evaluare sifsau atunci cind proprietates a intrat in atentia unui corp judiciar
calificat. .

11, Evaluatorul a fost de acord s-si asumle realizarea misiunil Incredintate de citre clientul numit In raport, in scopul
utilizdril precizate de citre cllent, care de asemenea este precizat In raport. Cllentul a fost de acord cd reallzarea
evaludril 5l formatul mportulul sunt adecvate destinatiel evaludril.

12. Consimtamantul scris al evaluatorulul §l al evaluatorulul verificator (dacd al acestula din urma este necesar), trebule
abfinut inainte ca oricare parte a raportulul de evaluare s¥ poatd fi utilizatd Tn orice scop de citre orice persoand, cu
exceptia clientului §i a creditorului, sau a altor destinatarl al evaludrii care au fost precizati in raport. Consimi@méantul
scris 5l aprobarea trebule obtinute, de asemenea, Inainte ca raportul de evaluare (sau oricare parte a sa) 54 poatd fi
modificat sau transmis unei terfe pdrtl, incluslv altor creditori |potecari, alfii decét cllentul sau altor categorii de public
prin prospecte, memoril, publicitate, refatii publice, informatil, vinzare sau alte mijloace. Raportul de evaluare nu este
destinat asiguratorului proprietatil evaluate, lar valoarea prezentatd In raportul de evaluare nu are legdturd cu valoarea
de asigurare. |

14.3 ALTE PRECIZARI I

. | |
mmlmmhuﬂﬂmﬂmw:llmzmmnmnrnuitalnu:lrlru In zona in care se afia proprietatea

In procesul de evaluare se vor utiliza date si informatil in EURD si RON (lei nol).
14.4. SURSE DE INFORMARE
Pentru datele care au impact asupra valorii mi.:ll:orulﬂ prezenta sursele de informare, dupa deHI urmator;

" Valorlle de tranzactionare ale comparabilelor au fost preluate din urmatoarele surse:

- pentru COMPARABILA 1: https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructil/dambovita/moroeni/teren-
constructi-de-vanzare-XB751303L7lista=5489556&(sting=1R pagina=listaBimoldviz=33644856183

= pentru COMPARABILA 2: : s s
constructi i i . 2 p4
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DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prezentul raport de evaluare a fost realizat In conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2022, devenite obligatorli
pentru toti membrii incepand ce 31.12.2021 |

16. CERTIFICARE
|

| |
Prin prezenta, inllimita cunostintelor si informatilior detinute, certific ca afirmatiile prezentate si sustinute In acest rapert sunt
adevarate si corecte. De asemenea, certific ca analizele, opinille si concluzille prezentate sunt limitate numai la ipotezele
considerate sl conditiile limitative specifice sunt analizele, opinille sl concluzlile mels personale, fiind nepartinitoare din punct
de vedere profesional. In plus, certific ca nu am nicl un interes prezent sau de perpectiva In proprietatea imobiliara ce face
sublectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata de partile Implicate,
i

Conform normelor ANEVAR suma ce revine -:Irlept plata pentru realizarea rapartui de evaluare nu are nicl o legatura cu
declararea in raport a unel anumite valori (din evaluare} sau interval de valori care sa favorkzeze clientul si nu este influentata
de aparitia unul eveniment ulterior. Analizele, opiniile si condluziile exprimate au fost reallzate in conformitate cu cerintele din
standardele, recomandarile =i metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR [Asociatia Natlonala a Evaluatorfior din
Romania). Evaluatorul a mpu:tat codul deontologic al ANEVAR.

17. RECONCILIEREA VALORILOR. DECLARAREA VALORI SELECTATE

TN URMA EVALUARI EFECTUATE DE NOI, A AMALIZE] INFORMATILOR APLICABILE 51 A FACTORILOR RELEVANTI,
OPINIA NOASTRA ESTE CA VALOAREA DE PIATA A PROPRIETATII IMOBILIARE DESCRISE ESTE:

VALOAREA DE PIATA
ESTIMATA PRIN METODA | VYaloare de piata
COMPARATIE! DIRECTE Descriere | Absrdarea prin comparatii (eur)
i
 ilaare Tares 14,229
Total preprietate 14229
Curs eurvfron |9 seprembeie 20 49226
14,219 € 70,042 lel
m." Fllu |
b P {echivalent in Jei)
Mater Veloarea na tine comt de TVA =
VALDAREA DE PIATA A FOST
ESTIMATA PRIN METODA
[ \ COMPARATIA DIRECTA
AW _"

VALOAREA DE PIATA NU CONTINE T.V.A. \ m\

e ] R ot TN
EXPERT EVALUATOR | \ " ;fﬁﬁ?f%%
|EC. Bobeica Victor Dragos
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ANEXA Nr. 1:

ANEXA Nr. 2:

ANEXA Nr. 3

ANEXA A

Determinarea vatorii dp platd prin comparatia vanzarilor
Fﬂltngﬂﬁt ale proprietatii (calor)

Harta localizare proprietate

Contract de vimafeﬂ:'umpirare. autorizare de construire, proces verbal de receptle la terminarea

lucrarilor etc.

Pag |10



METODA COMPARATIILOR DIRECTE
| I
Metoda comparatiei directe este metoda de evaluare care estimeaza valoarea de piatd aune proprietati,

prin studierea pletei imobiliare In scopul de a g3si proprietdti similare (nuneapirat identice) si competitive si prin

analiza diferentelor dintre acestea si proprietatea

de evaluat. I'
Premiza majora a metodei este aceea ca valoarea de piata a unel proprietati imobiliare este in relatie

directa cu preturile unor proprietati competitive st comparabile. Analiza comparativa se bazeaza pe asemanarile

sl diferentele intre proprietati si tranzactii, care influenteaza valoarea.

Analiza comparativa se poate realiza pe criterii cantitative — analiza pe perechi de date sau/si criterii
calitative — analiza mmplaratlllnr relative. In cazul de fata, date fiind natura si relevanta informatiilor de piata
culese, s-a recurs Ia analTia pe perechi de date,

Analiza pe perechi de date este g tehnica cantitativa, care se bazeaza pe studiul relatillor indicate de
datele pietei fara a recurge la J:uantiﬂcare, Multi evaluatori utilizeaza aceasta tehnica p&ntr‘ul ca ea reflecta natura
imperfecta a pietelor imobiliare. Pentru a aplica aceasta tehnica, evaluatorul analizeaza tranzactii comparabile, in
scopul de a determina daca acestea au caracteristici infericare, supericare sau egale fata de proprietatea
evaluata. |

Este o metoda globala care aplica i:1furmatIHe culese urmarind raportul cerere-oferta pe piata imohillara,
reflectate in mass-media sau alte surse de informare. Se bazeaza pe valoarea rezultata In urma tranzactillor cu
imobile efectuate in zona,

Abordarea prin m]'nparatia vanzarilor reprezinta o analiza prin care valoarea de piata este estimata prin
compararea proprietatil imobiliare cu proprietati similare care au fost recent vandute, sunt propuse pentru
vanzare orl sunt contractate,

Aplicarea metodei a fost facilitata de informatiile furnizate de agentil imobiliare, site-uri web specializate
si publicatil locale, care prezinta informatil privind oferte de proprietati imobiliare comparabile, in cazul nostru

terenuri, in zona analizata
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Nr. Criteril “CJ'"FI"“' Sublect Terenurl comparablia
|
1 |
Suprafats teren {mph:
Pret in euro:
Linkc:
are/me 5 F i)
1 | Drepuri de proprietate transmise Deplin Daplin Deplin
in % % 0%
In € o¢ o€
Prat corectat (Eura/mp) 25¢ 3¢
2 Conditil de finantare cash cash cash
in % 0% 0%
ing 0 O£
Prat coractat (Eura/mp) 5¢ 3¢
3 Cheltuiell necesare dupa cumparare fara fara fara
in % o% 0%
in € : 0 o€
Pret corectat (Eura/mp) s5C 3¢
¢ | Conditil de plata Sep-22 Sep-22 Sep-22
in % -20% -20%
in€ 5 5€
Pret corectat {Eura/mp) we 1Y
5 Conditit de vanzare / marja negociere Cferts Ofarta
in % % 0%
In € 0DE . DE
Prat corectat {Euro/mp) 08 We
] Localizare favorabil favorabil
in% | -5% 5%
in€ 1€ At
Pret corectat (Euro/mp) 19¢ 17¢
7 | suprafata B4 5,000 1,800
in % 5% 0%
in€ 1€ 0€
Pret corectat (Eura/mp) 20¢ 17¢€
] Front stradal B 17 4
in'% 0% %
in € o€ o€
Prat corectat (Eura/mp) 20¢ 17¢
g Drum scoes | Drum asfaltat Drum asfaltst Dvum asfaltat
in % 0% 0%
n€ O£ DE
Pret corectat {Eura/mp) we 17¢
= Vecinatati teren libar - simllar similar
10
in % rézidentials o% o
in € oc o€
Pret corectat (Euro/mp) 20& 17¢
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11 UtiHtati similar similar
In % — 0% o%
in€ elactrica, o€ 0€
Pret corectat (Eura/mp) 0¢ 17€
12 Conficient urbanistic obrenabill
in % i % %
In€ DE oc
Pret corectat (Ewro/mp) 20€ 17¢€
13 | Forma regulata comparakila comparahbila
in % 0% o%
in€ -1 1 oe
Pret corectat (Euro/mp) | WE 17C
14 | Topografie plana comparabilia comparabila
in% % %
in€ 0€ 0€
Pret corectat (Eurc/mp) 204 17€
15 | Utilizares actuals | libar Hber liber
in% 0% o%
in € 1] 3 +1 3
Pret corectat (Euro/mp) 0 17
15 | cMBU retidenatial/ retidenatial/comercial rezidanatial/comerclal
comerchal
in % ! 0% %
In € oeE D€
mwm 0 17
17 Aleale nfa nfa
In % o% %
in€ o€ 0%

Curs de schimb eur/lei la data
evaluarii
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ANEXA Nr. 2:
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ANEXA Nr. 3 Harta localizare proprietate
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ANEXA Nr. 4 Comparabile | |

Dascriare |

Teran silual in zons Hodsiulul Pelrom de W Cods 1000, Sm cepartane de Sinaim, tu deschiders

o 3.5 m s drumul nelional ONT1 Sineia-Targovista, inbravilan, cu Cantifical de Urbansm pentru
I construine Cabana s impregmuing. Pubbeal pon HomeZT o, weri anurul compilet aici

Istonc Pre( |

& Mm@ Minim

- ' |
[T 1
irme
e
[T
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