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EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR ( EPI ) BUCUR IAMANDI GHEORGHE — Legitimatia 18242
CAPITOLUL I - Sinteza raportului de evaluare

1.1. Rezultatele evaluarii

Obiectul evaludrii: terenuri proprietate publica sau privata supuse exproprierii in conditiile
legii nr. 255/2010 actualizata, situate pe amplasamentul lucrarii de utilitate publica:
"MODERNIZARE DRUMURI SI STRAZI IN PAULESTI, PAULESTII NOI, JUDET PRAHOVA ",
conform listei puse la dispozitie de catre client, asa cum este prezentata in Anexa nr. 1.

Scopul evaludrii: Estimarea valorii speciale (valorii de despagubire) a terenului expropriat
conform Legii 255/2010 actualizate, pentru executia lucrarii de utilitate publica:
"MODERNIZARE DRUMURI $I STRAZI IN PAULESTI, PAULESTII NOI, JUDET PRAHOVA "

Data evaluarii este 17.10.2023 cursul de schimb al monedei nationale era de 4,9676
lei/euro

Inspectii - Proprietatea a fost inspectata de catre evaluator in data de 23.05.2023 in
prezenta unui reprezentant al priméariei Manesti, respectiv dl. Viceprimar Biton Cristian. In
timpul inspectiei, au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluatd, s-au
efectuat fotografii ale acesteia, s-au solicitat si notat informatii despre proprietate.

Nu au fost inspectate partile ascunse ale bunului evaluat. Identificarea bunului se bazeaza
in principal pe reperele precizate de catre proprietar sau reprezentantul acestuia si pe
documentele si informatiile furnizate de catre acestia cat si pe cele vizuale.

Data intocmirii raportului de evaluare - 17.10.2023

Bazele evaluarii - Evaluarea a fost elaborata in conformitate cu prevederile Standardelor de
Evaluare A.N.E.V.AR. editia 2022, care includ Standardele Internationale de Evaluare
elaborate de Comitetul International pentru Standarde de Evaluare (IVSC) si Ghidurile de
evaluare (GEV) elaborate de A.N.E.V.AR.

Tipul valorii si premisele (ipotezele) valorii: :“Valoarea specialda“ este o suma care reflecta
caracteristicile particulare ale unui activ, care au valoare numai pentru un cumparator
special.

“Valoarea speciald“ implica estimarea beneficiilor pe care o persoand sau o entitate le va
obtine din detinerea unui activ. Valoarea este specifica pentru acea persoana sau entitate si
poate sa nu aiba nicio relevania pentru participantii de pe piata.

Prezentul raport de evaluare nu stabileste valoarea de piata a terenului, ci o valoare speciala
de despagubire si prezinta o deviere de la Standardele de Evaluare SEV, adoptate la
Conferinta Nationala ANEVAR prin Hotararea nr. 4/2021 si anume Standardele generale
SEV 100 - CADRU GENERAL si Standardele pentru active SEV 101 - TERMENII DE
REFERINTA Al EVALUARII; SEV 102 - DOCUMENTARE SI CONFORMARE; SEV 103 -
RAPORTAREA ; SEV 230 - DREPTURI ASUPRA PROPRIETATII IMOBILIARE, GEV 630 -
EVALUAREA BUNURILOR IMOBILE datorita prevederilor Legii nr. 255/2010 actualizata
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EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR (EPI) BUCUR IAMANDI GHEORGHE — Legitimatia 18242

privind expropierea pentru cauza de utilitate publica, necesara realizarii unor obiective de
interes national, judetean si local si Deciziei nr. 380/ 26.05.2015 a Curtii Constitutionale.

Concluzii - in urma evaluarii efectuate, a analizei informatiilor aplicabile si a factorilor
relevanti, concluzia evaluatorului este ca valoarea estimata a terenurilor supuse expropieri

este de 880.448,28 lei, prezentata defalcate pe fiecare proprietar in parte, in tabelul de mai
jos:
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EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR ( EPI ) BUCUR IAMANDI GHEORGHE — Legitimatia 18242

Aceasta alegere a avut in vedere urmatoarele argumente:

Legea nr. 255/2010 actualizata privind expropierea pentru cauza de utilitate publica,
necesara realizarii unor obiective de interes national, judetean si local, Legea 33/1994 si
Decizia nr. 380/ 26.05.2015 a Curtii Constitutionale.

Valoarea a fost exprimata tinand cont de ipoteze, ipoteze speciale si aprecierile exprimate in
prezentul raport.

Valoarea se refera la plata integral.
Valoarea este subiectiva.

Valoarea este o opinie asupra unei valori

Valorile nu contin TVA

Evalua
membru tzms?ar,@ VﬁA R
dr.ec. Bucur fam

T s s i oo
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EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR ( EPI ) BUCUR IAMANDI GHEORGHE — Legitimatia 18242

1.2. Termenii de referinta ai evaluarii

Identificarea evaluatorului

Denumire

CUI

Reprezentant
evaluator/

Legitimatie ANEVAR

BUCUR G. IAMANDI Filipestii de

GHEORGHE- EXPAUDCONS Padure, str.
Habenesti, nr.
681, jud. Prahova

Adresa

29872261 *

Bucur IJamandi Gheorghe/ 18242 - telefon 0721767543

Identificarea clientului

Client COMUNA Paulesti Tip Autoritate publica
Jud. Prahova,
comuna Paulesti

CUI 2843981 * s ’

Adresa Calea Unirii, Nr.
299
Identificarea utilizatorului desemnat
Clientul Comuna Paulesti Judet Prahova
UAT Nu este cazul Judet Nu este cazul

Scopul evaludarii

Prezentul raport de evaluare este intocmit la cererea clientului,
conform comenzii nr. 9284/23.05.2023 in scopul estimérii valorii
speciale (valorii de despagubire) a terenului expropriat conform Legii
255/2010 actualizate, pentru executialucrarii de utilitate publica:
"MODERNIZARE DRUMURI SI STRAZI IN PAULESTI, PAULESTII
NOI, JUDET PRAHOVA "

Moneda evaluarii

Moneda in care se va exprima valoarea din raport sau concluzia finala
asupra valorii este ,LEI” si cu referire la Euro.

Raport evaluare

wmg
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EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR ( EPI ) BUCUR IAMAND! GHEORGHE - Legitimatia 18242

Identificarea bunurilor imobile supuse evaluarii

Obiectul evaluarii este constituit din terenuri proprietate publica sau
privatd supuse exproprierii in conditiile legii nr. 255/2010
actualizata, situate pe amplasamentul lucrarii de utilitate publica: "
"MODERNIZARE DRUMURI SI STRAZI IN PAULESTI, PAULESTII
NOI, JUDET PRAHOVA LA NIVELUL LOCAL IN CADRUL U.A.T.
PAULESTI ", conform listei pusc la dispozitic dc catre client. In afara
acestor date referitoare la dreptul de proprietate asupra activului,
evaluatorul nu detine alte informatii cu privire la eventuale drepturi
reale derivate ale tertilor sau garantii reale, secheste sau popriri
asupra activului evaluat.

Tipul valorii estimate

“Valoarea speciala“ este o suma care reflectd caracteristicile
particulare ale unui activ, care au valoare numai pentru un
cumparator special.

“Valoarea speciala“ implica estimarea beneficiilor pe care o persoana
sau o entitate le va obtine din detinerea unui activ. Valoarea este
specifica pentru acea persoana sau entitate si poate sa nu aiba nicio
relevanta pentru participantii de pe piata.

Prezentul raport de evaluare nu stabileste valoarea de piata a
terenului, ci o valoare speciala de despagubire si prezinta o deviere de
la Standardele de Evaluare SEV, adoptate la Conferinta Nationala
ANEVAR prin Hotararea nr. 4/2021 si anume Standardele generale
SEV 100 - CADRU GENERAL si Standardele pentru active SEV 101 -
TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARI;, SEV 102 -
DOCUMENTARE SI CONFORMARE; SEV 103 - RAPORTAREA ; SEV
230 - DREPTURI ASUPRA PROPRIETATII IMOBILIARE, GEV 630 -
EVALUAREA BUNURILOR IMOBILE datorita prevederilor Legii nr.
255/2010 actualizata privind expropierca pentru cauza de utilitate
publica, necesara realizarii unor obiective de interes national,
judetean si local si Deciziei nr. 380/ 26.05.2015 a Curtii
Constitutionale.

Conceptul ,valoarea de piata” reflecta perceptiile si actiunile colective
ale pietei si reprezinta baza pentru evaluarea majoritatii resurselor in
economiile functionale de piata. Valoarea de piata obtinuta in mod
profesional reprezinta o evaluare obiectiva a drepturilor de proprietate
identificate, pentru o anumita proprietate, la o anumita data intre
“Uncumparator hotarat si un vanzator hotarat”.

Definitie: “Valoarea de piata reprezintd suma estimata pentru care un

Raport evaluare COMUNA PAULEST! Page 18
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EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR ( EP!) BUCUR IAMANDI GHEORGHE — Legitimatia 18242

activsau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre
uncumpdarator  hotarat si un  vanzadtor hotdrat, intr-o
tranzactienepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile
auactionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fara
constrangere”.

Fiecare din expresiile cuprinse in definitia de mai sus are propriul
sau cadru conceptual carc, in cscnta, reflecta suma banilor (in
moneda nationala), la care se poate efectua o tranzactie cu un activ
intre vanzatori si cumparatori independenti (nelegati prin relatii
preferentiale) si in care fiecare isi cunoaste interesul, are convingerea
satisfactiei din tranzactia realizata, fara a fi constransi sa o faca.
Valoarea de piata este deci, expresia valorii de schimb stabilita in
mod obiectiv pe piata bunului supus evaluarii.

“Valoarea speciala“ este o suma care reflectd caracteristicile
particulare ale unui activ, care au valoare numai pentru un
cumparator special.

“Valoarea speciald“ implica estimarea beneficiilor pe care o persoana
sau o entitate le va obtine din detinerea unui activ. Valoarea este
specifica pentru acea persoana sau entitate si poate sa nu aiba nicio
relevanta pentru participantii de pe piata.

Valoarea speciala poate aparea cand un active ara caracteristici care
il fac mai atractiv pentru un anumit comparator, decat pentru alti
cumparatori de pe piata. Aceste caracteristici pot fi caracteristici
fizice, geografice, economice sau juridce ale unui active.

Valoarea de piata cere eliminarea oricarui element al valorii special,
deoarece la orice moment dat se presupune ca exista un cumparator
hotarat si nu un anumit comparator hotarat.

Un cumparator special este un anumit cumpdarator pentru care un
anumit activ are valoare speciala, datoritd avantajelor rezultate din
detinerea dreptului de proprietate asupra acestuia, avantaje care nu
ar fi disponibile altor cumparatori de pe piata.

Valoarea speciala ar putea fi asociata cu elemente ale valorii de
exploatare continua si cu valoarea de investitie, sau de expropriere
(despagubire). Conform legislatiei actuale (Legea 33/1994)
despagubirea se compune din valoarea reala a imobilului si din
prejudicial cauzat proprietarului sau altor prsoane indreptatite.

Legea nr. 33 din 27.05.1994 privind exproprierea pentru cauza de
utilitate publica, publicata in MO nr. 139 din 02.06.1994 care

COMUNA PAULESTI Page 19
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EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR ( EPI )

BUCUR IAMANDI GHEORGHE ~ Legitimatia 18242

prevede la Art. 26, ca :

“Despagubirea se compune din valoarea reala a imobilului si din
prejudiciul cauzat proprietarului sau altor persoane indreptatite.

La calcularea cuantumului despagubirilor, expertii, precum si
instanta vor tine seama de pretul cu care se vind, in mod obisnuit,
imobilele de acelasi fel in unitatea administrativ-teritoriala, la data
intocmirii raportului de expertiza, precum si de daunele aduse
proprietarului sau, dupa caz, altor persoane indreptatite, luand in
considerare si dovezile prezentate de acestia.

Expertii vor defalca despagubirile cuvenite proprietarului de cele ce se
cuvin titularilor de alte drepturi reale.

In cazul exproprierii partiale, daca partea de imobil ramasa
neexpropriata va dobindi un spor de valoare ca urmare a lucrarilor ce
se vor realiza, expertii, tinind seama de prevederile alineatului
precedent, vor putea propune instantei o eventuala reducere numai a
daunelor.”

Evaluarea realizata conform prezentului raport reprezinta o estimare
a valorii juste de despagubire tinand cont si de Grila Notariala
Paulesti 2023, asa cum cere Legea nr. 255/2010 actualizata art. 5.

Legea nr. 255/2010 art. 11:

(7) Dupa receptionarea documentatiilor cadastrale de catre oficiile de
cadastru si publicitate imobiliara/Agentia Nationald de Cadastru si
Publicitate Imobiliara, un expert evaluator specializat in evaluarea
proprietatilor imobiliare, membru al Asociatiei Nationale a
Evaluatorilor din Roménia - ANEVAR, va intocmi un raport de
evaluare prin raportare la momentul transferului dreptului de
proprietate, doar pentru imobilele expropriate pentru care exista
modificari de orice natura fata de datele prevazute in anexa la
hotararea  Guvernului/consiliului  judetean/consiliului  local,
prevazuta la art. 5, pentru fiecare unitate administrativ - teritoriala,
pe fiecare categorie de folosinta.

(8) Raportul de evaluare se iIntocmeste avandu-se in vedere
expertizele intocmite si actualizate de camerele notarilor publici,
potrivit art. 771 alin. (5) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal,
cu modificarile si completarile ulterioare.

(9) Raportul de evaluare se intocmeste sub coordonarea Uniunii
Nationale a Notarilor Publici din Romania.

Raport evaluare

e S T
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EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR ( EP! ) BUCUR IAMANDI GHEORGHE ~ Legitimatia 18242

Data evaluarii
17.10.2023

Curs de schimb RON/ EUR Data raportului

4,9676 17.10.2023

Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

Din cercetarea pietei imobiliare, au fost identificate putine tranzactii
efectuate in zona administrativ teritoriala la data intocmirii expertizei,
pentru imobile de acelasi fel. Astfel s-au evaluat imobilele in functie
de tip (culturi agricole, etc.) conform urmatoarelor acte normative si
standarde:

v

v

Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR - SEV editia
2022

LEGE nr. 255 din 14.12.2010 actualizata privind exproprierea
pentru cauza de utilitate publica, necesara realizarii unor
obiective de interes national, judetean si local

Legea nr. 33 din 27.05.1994 privind exproprierea pentru cauza
de utilitate publica, publicata in MO nr. 139 din 02.06.1994
Decizia 380 / 26.05.2013 a Curtii Constututionale

Legea Cadastrului si Publicitatii Imobiliare nr. 7/1996 cu
modificarile si completarile ulterioare;

,,Evaluarea proprietatilor imobiliare” - editor Asoc. Nat.
Americana Appraisal Institute - editia 2001;

,,Inspectia proprietatilor in scopul evaluarii” - Corneliu
Schiopu, editura IROVAL 2004,

,,Evaluarea terenurilor”. Metoda comparatiei directe -
Stefanescu lulian - Buletin informativ ANEVAR, nr. 1-2/2001
oferte postate pe site-ul primariei Manesti;

Sinteze si oferte prezentate pe site-urile internet de
specialitate;

Publicitate mass-media: anunturile publicitare din presa locala
si nationala;

Informatii de la alte organisme abilitate in tranzactii imobiliare
pe tranzactii incheiate;

Investigatii directe pe piata libera pe baza de tranzactii efectiv
incheiate;

Buletine documentare editate de ANEVAR

Documentarea, pe baza informatiilor solicitate clientului

Inspectia proprietatii

Raport evaluare
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EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR ( EPI AUTORIZAT ANEVAR ( EPI )

BUCUR IAMANDI GHEORGHE - Legitimatia 18242

Natura si sursa informatiilor pe care se bazeazi evaluarea

v'  Standardele de Evaluare SEV 2022

v

v

v

SEV 100 - CADRU GENERAL

SEV 101 - TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

SEV 102 - IMPLEMENTARE

SEV 103 - RAPORTAREA

SEV 230 - DREPTURI ASUPRA PROPRIETATII IMOBILIARE
GEV 630 - EVALUAREA BUNURILOR IMOBILE

Informatii de la agentii imobiliare, din presa locala si regionala,
precum si baza de date proprie a evaluatorului privind piata
imobiliara locala

Cursurile de schimb valutar BNR
Anunturi imobiliare prin internet

Verificarile si constatarile facute in teren, prin care s-au
observat caracteristicile amplasamentului, starea tehnica
efectiva a constructiilor, precum si concordanta informatiilor
prezentate de proprietar cu situatia reala, efectiva

Legea nr. 255/2010 actualizata privind expropierea pentru
cauza de utilitate publica

Legea 33/1994

Decizia nr. 380/ 26.05.2015 a Curtii Constitutionale

Extras din studiu de piata care contine informatiile privind
valorile minime consemnate pe piata imobiliara specific anului
precedent din judetul Prahova, realizatd pentru anul 2023 -
anexa 72

terenuri proprietate publica sau privatd supuse exproprierii in
conditiile legii nr. 255/2010 actualizata, situate pe
amplasamentul lucrarii de utilitate publica: "MODERNIZARE
DRUMURI SI STRAZI IN PAULESTI, PAULESTII NOI, JUDET
PRAHOVA "

Documente solicitate de evaluator referitoare la
proprietate :

v acte de proprietate

v extrase de carte funciara pentru informare

Raport evaluare
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v' incheieri de intabulare
v plan de situatie si amplasament
v' certificat de urbanism
v' autorizatie de constructie
Documente puse la dispozitie de client :

v' tabel cu terenurilor proprietate publicd sau privatd supuse
exproprierii in conditiile legii nr. 255/2010 actualizata situate
pe amplasamentul lucrarii de utilitate publica:
"MODERNIZARE DRUMURI SI STRAZI IN PAULESTI,
PAULESTII NOI, JUDET PRAHOVA "

v Extrase de carte funciard ale terenurilor proprietate publica
sau privatd supuse exproprierii in conditiile legii nr. 255/2010
actualizatd, valabile si la data prezenta (partial)

v' Schita coridor exproprieri;

Tipul raportului

Raportul de evaluare prin care va fi comunicata valoarea se transmite
clientului in format letric.

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
Raportul de evaluare se adreseazd doar clientului si utilizatorului
desemnat specificati in prezentul raport.

Raportul de evaluare nu va putea fi inclus, in intregime sau partial,
in documente, circulare sau in declaratii, nici publicat sau mentionat
in alt fel, fara acordul scris si prealabil al evaluatorului si al clientului
acestuia, cu specificatia formei si a contextului in care ar urma sa
apara.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de
publicare a acestuia.

Publicarea partiala sau integrald, precum si utilizarea lui de catre
alte persoane decat cele mentionate in raport atrage dupa sine
incetarea obligatiunilor contractuale.

Concluziile pot fi valabile numai la data evaluarii.

Utilizatorii desemnati nu pot utiliza raportul in afara procedurii
(aferente scopului destinat) si regulamentelor: de publicitate ale
acesteia. '
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Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea fata de utilizatorii
nedesemnati si fata de orice utilizare care nu a fost avuta in vedere.
Evaluatorul nu isi asuma niciun fel de raspundere pentru informatiile
puse la dispozitia sa de catre proprietar (inclusiv prin intermediul
clientului si/ sau al destinatarului) si nici pentru rezultatele obtinute,
in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

Estimarca costurilor nu cstc valida pentru scopuri de asigurare.

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru orice modificare
neautorizata adusa raportului.

Pentru validitate este necesara semnatura originala.

Declararea conformitatii cu SEV

Ca elaborator declar ca raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost
realizat in concordanta cu reglementarile Standardelor de evaluare a
bunurilor, editia 2022, ipotezele generale si ipotezele speciale
cuprinse in prezentul raport de evaluare. Declar cA nu am nici o
relatie particulara cu clientul si nici un interes actual sau viitor fata
de proprietatea evaluata. Rezultatele prezentului raport de evaluare
nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare
venita din partea clientului, iar remunerarea evaluarii nu se face in
functie de satisfacerea unei asemenea solicitari. In aceste conditii,
subsemnatul, in calitate de elaborator, imi asum responsabilitatea
pentru datele si concluziile prezentate in prezentul raport de
evaluare.

Verificarea raportului de evaluare
Verificarea evaluarii poate fi realizata in conformitate cu prevederile
SEV 400 "Verificarea evaluarii’, numai de catre un evaluator
autorizat avand ca specializare Verificarea Evaluarii ("VE"), dovedita
cu parafa de verificator cu specializarea EPI.

1.3. Inspectia proprietatii

Proprietatea ce face obiectul prezentului raport de evaluare, a fost inspectata de mine Bucur
[amandi Gheorghe, membru titular ANEVAR, in prezenta reprezentantului clientului, dl.
Viceprimar Biton Cristian in data de 23.05.2023. Proprietatile au fost inspectate vizual de
catre evaluator care nu a realizat o expertiza in detaliu asupra subiectului evaluarii si nu va
putea fi facut raspunzator pentru existenta unor vicii ascunse (neaparente), care ar putea
influenta in vreun sens valoarea evaluarilor.
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1.4. Ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative

BUCUR IAMANDI GHEORGHE - Legitimatia 18242

Ipoteze semnificative

v' Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si

Raport evaluare

documentele furnizate de catre client si au fost prezentate fara a
se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare;

- Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul

precizat. Nu este permisa folosirea raportului de catre o terta
persoana fara obtinerea, in prealabil, a acordului scris al
clientului, autorului evaluarii si evaluatorului verificator. Nu se
asuma responsabilitatea fata de nici o alta persoana in afara
clientului, destinatarului evaluarii si celor care au obtinut
acordul scris si nu se accepta responsabilitatea pentru nici un
fel de pagube suferite de orice astfel de persoana, pagube
rezultate din urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza
acestui raport;

Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai in situatia
in care conditiile de piata, reprezentate de factorii economici,
sociali si politici, raman nemodificate in raport cu cele existente
la data intocmirii raportului de evaluare; Informatia furnizata
de catre terti este considerata de incredere, dar nu i se acoda
grantii pentru acuratete ;

Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale
amplasametelor : solului sau structurii cladirii (parti ascunse)
care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici o
responsabilitate pentru conditii sau pentru obtinerea studiilor
necesare pentru a le descoperi;

Se presupune ca amplasamentul este in deplina concordanta cu
toate reglementarile locale si republicare privind mediul
inconjurator in afara cazurilor cand neconcordantele sunt
expuse, descrise si luate in considerare in raport;

Nu am realizat o analiza a cladirii, nici nu am inspectat acele
parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea
fiind considerate in stare tehnica buna;

Presupunem ca nu exista nici un fel de contaminanti si costul
activitatilor de decontaminare nu afecteaza valoarea; nu am fost
informati de prezenta contaminantilor sau a materialelor
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periculoase, constatata de organe competente;

v Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea
existentei contaminantilor. Se presupune ca nu exista conditii
ascunse sau neaparente ale proprietatii, solului, sau structurii _
care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nici o '
responsabilitate pentru asemenea situatii; |

v' Scopul prezentei evaluari a stat la baza selectarii metodei de
evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare, pentru ca
valoarea rezultata sa conduca la estimarea cea mai probabila a
valorii cladirilor (in conditiile tipului valorii selectate);

v' Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea
metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor si
informatiilor ce au fost disponibile la data evaluarii; \

v' Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe
care le-a avut la dispozitie, fiind posibil sd existe si alte
informatii de care evaluatorul nu are cunostinta.Evaluatorul nu
isi asuma nicio responsabilitate, in nicio circumstanta pentru
eventualele informatii eronate, incomplete sau false puse la _
disozitie de catre proprietar. Evaluarea se realizeaza in aceasta '
ipoteza; |

v' Documentele prezentate sunt considerate veridice fara ca
evaluatorul sa poata certifica exactitatea lor ;

v' Evaluatorul nu isi asuma raspunderea pentru eventualele
modificari a dreptului de proprietate sau a elementelor inscrise
in extrasul CF de la data emiterii acestuia si pana la data
evaluarii ;

v Granitele si dimensiunile utilizate in evaluarea acestei
proprietati imobiliare au fost stabilite pe baza informatiilor
furnizate de catre proprietar, veridicitatea si exactitatea acelor
inscrise in aceste documente fiind responsabiliatea acestuia;

v' Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate, in nici o _
circumstanta, pentru eventualele informatii eronate, false sau N
incomplete puse la dispozitie de catre proprietar;
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v Evaluatorul obtine informatii, estimari si opinii necesare
intocmirii raportului de evaluare, din surse pe care le considera
a fi credibile si evaluatorul considera ca acestea sunt adevarate
si corecte Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in privinta
acuratetei informatiilor furnizate de terte persoane;

v Continutul acestui raport este confidential pentru client si
destinatar si autorul nu il va dezvalui unei terte persoane, cu
exceptia situatiilor prevazute de Standardele Internationale de
Evaluare si/sau atunci cand proprietatea a intrat in atentia
unui corp judiciar calificat;

v Evaluatorul a fost de acord sa-si asume realizarea misiunii
incredintate de catre clientul numit in raport, in scopul utilizarii
precizate de catre client si in scopul precizat in raport ;

v' Consimtamantul scris al evaluatorului si al evaluatorului
verificator (daca al acestuia din urma este necesar), trebuie
obtinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare sa
poata fi utilizata, in orice scop, de catre orice persona, cu
exceptia clientului si a creditorului, sau a altor destinatari ai
evaluarii care au fost precizati in raport. Consimtamantul scris
si aprobarea trebuie obtinute inainte ca raportul de evaluare
(sau oricare parte a sa) sa poata fi modificat sau transmis unei
terte parti, inclusiv altor creditori ipotecari, altii decat clientul
sau altor categorii de public, prin prospecte, memorii,
publicitate, relatii publice, informatii, vanzare sau alte mijloace.
Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii
evaluate, iar valoarea prezentata in raportul de evaluare nu are
legatura cu valoarea de asigurare;

v' Evaluatorul a presupus ca imobilul de evaluat se conformeaza
restrictiilor urbanistice din zona,;

v Procesul evaluarii presupune o serie de calcule matematice, dar
valoarea finala este subiectiva si este influentata de experienta
evaluatorului si de diversi alti factori nementionati in prezentul
raport;

v Suprafete supuse exproprierii si mentionate in raportul de
evaluare sunt preluate din documentele puse la dispozitie de
clientul Comuna Manesti, in ceea ce priveste amplasamentul
(incadrarea in zona) categoria de folosinta si suprafetele
expropriate.
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Ipoteze speciale semnificative
Conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022 (SEV 101)-
Termenii de referintd ai evaluarii) “o ipotezd speciala este o
ipoteza care presupune fie date care diferd de datele reale
existente la data evaluarii, fie date care nu ar fi presupuse de
catre participant tipic de pe o piata intr-o tranzactie, la data
evaluarii”.

In cazul de fata:

v Rezultatele evaluarii se bazeazia pe documentele puse la
dispozitie de beneficiar dar si pe informatiile date de
acesta in lipsa documentelor necesare;

v Se presupune ca toate extrasele de carte funciara puse la
dispozitie sunt valabile la zi iar daca difera numele
proprietarului, tipul terenului (intravilan sau extravilan),
categoria de folosinta, in extrasul de carte funciara fata de
cele trecute in lista terenurilor propuse pentru
expropriere, ambele puse la dispozitie de client, se v-a
prelua datele din lista ;

v' Valorile din prezentul raport de evaluare au avut la baza
reglementarile Legii 255/2010 actualizata.

Clientul/utilizatorul desemnat cunoaste aspectele cu privire la
efectul ipotezelor si ipotezelor speciale, insusindu-si-le integral
considerandu-le rezonabile si relevante.

Evaluarea s-a efectuat in ipoteza ca imobilele subiect este liber
de sarcini.
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1.5 Certificarea evaluatorului

Subsemnatul certific in cunostinta de cauza si cu buna credinta ca:

v Afirmatiile declarate de catre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si
corecte. Estimarile si concluziile se bazeazi pe informatii si date considerate de catre
evaluator ca fiind adevarate s§i corecte, precum si pe concluziile inspectiei asupra
proprietatii.

v' Analizele, opiniile si concluziile sunt limitate doar de ipotezele genereale si ipotezele
speciale mentionate §i sunt analizele, opiniile si concluziile profesionale personale,
impartiale si nepartinitoare.

v Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietdtii imobiliare care
face obiectul prezentului raport de evaluare si nu am nici un interes personal privind
partile implicate in prezenta misiune, exceptie facand rolul mentionat aici.

v Implicarea in aceastd misiune nu este conditionatd de formularea sau prezentarea unui
rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaluarii
si legat de producerea unui eveniment care favorizeaza cauza clientului in functie de
opinia mea.

v" Analizele, opiniile si concluziile au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport, in
concordanta cu Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022.
v' Posed cunostintele si experienta necesara indeplinirii misiunii in mod competent. Cu

exceptia persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nici o alta persoana nu mi-a
acordat asistentad profesionala in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

v Evaluatorul a fost obligat sa tina seama de prevederile Legii nr. 255/2010 actualizata
privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica, necesara realizarii unor obiective
de interes national, judetean si local si a trebuit astfel sa faca o deviere de la Standardele

de Evaluare ANEVAR in vigoare,

Evaluator auto/nig;at
membru titular AN’EVA‘R e
dr.ec. Bucur lamandi Gheorghe
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CAPITOLUL II - Prezentarea datelor

2.1. Date despre aria de piata

Definitia pietei

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in
scopul de a efectua tranzactii imobiliare.

Piata reprezintd mediul in care bunurile, marfurile si serviciile sunt schimbate intre
cumparatori si vanzatori, prin intermediul preturilor. Participantii la aceasta piatd schimba
drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

Toate pietele sunt influentate de atitudinile, motivatiile si interactiunile vanzatorilor si
cumparatorilor, acestia fiind la randul lor influentati de actiuni sociale, economice gi
guvernamentale.

Participantii pe piatd pot fi cumpdratorii, vanzatorii, chiriasii, proprietarii, creditorii,
debitorii, antreprenorii, constructorii, administratorii, investitorii si intermediarii. Piata
imobiliara este influentata de reglementarile guvernamentale si locale.

Cererea si oferta de proprietati poate tinde spre un echilibru dar intotdeauna va exista un
decalaj intre cerere si oferta. Piata imobiliard este segmentatd dupéa locatie si dupa tipul
proprietatii pe cartiere si clase de proprietati imobiliare.

Cererea reflectd necesitatile, dorintele materiale, puterea de cumparare si preferintele
consumatorilor. Analiza cererii se axeazad pe identificarea utilizatorilor potentiali
(cumparatori, chiriagi) si pentru un anume tip de proprietate.

Analiza urmareste produsul sau serviciul final pe care il asigura proprietatea. Deoarece
oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoarea proprietatilor tinde sa varieze
direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea curenta.

Cererea poate fi analizata sub doua aspecte: cantitativ si calitativ.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor. Fiecare proprietate imobiliara este unica, iar amplasamentul sau este fix.

Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care

actioneaza este relativ mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere
mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensikile la stabilitatea veniturilor,
schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum §i sa fie influentate de
tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de
plata, dobanzile, etc.

In general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos, iar daca nu exista conditii
favorabile de finantare, tranzactia este periclitata. Spre deosebire de pietele eficiente, piata
imobiliard nu se autoregleaza, ci este deseori influentata de reglementarile guvernamentale
si locale.

mimmm
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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.

Cumparatorii §i 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 piatd si masura in
care acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni ai proprietatii. In functie de nevoile,
dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata, pe de o parte si
tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de altd parte, s-au creeat
tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale).
Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete,
acesta fiind un proces de segmentare a pietei si dezagregare a proprietatii.

2.2. Descrierea juridica

Dreptul evaluat este dreptul de proprietate asupra terenului. Conform art. 44 alin. 2 din
Constitutie : "Proprietatea privata este garantata si ocrotita in mod egal de lege indiferent de
titular.(..). Nimeni nu poate fi expropriat decat pentru o cauza de utilitate publica, stabilita
potrivit legii, cu dreapta si prealabila despagubire”.

Art.562,alin.(3),Cod Civil care prevede ca:”’exproprierea se poate face numai pentru o cauza
de utilitate publica stabilita potrivit legii, cu justa si prealabila despagubire, fixata de comun
acord intre proprietar si expropriator. In caz de divergenta asupra cuantumului
despagubirilor, acesta se stabileste pe cale judecatoreasca.”

Evaluarea pentru fiecare proprietate se va face in ipoteza ca proprietatea este libera de
sarcini si neafectata de un privilegiu, sarcina sau servitute.

In cazul in care apar alte date juridice sau tehnice ulterioare datei raportului, acestea vor fi
luate in considerare in cadrul altui raport.

2.3. Descrierea terenurilor

Coridorul de exproprieri va cuprinde partial din:

- Strada lasomiei;

- Strada Gioceilor;

- Strada Floare de Colt;

- Strada Florilor;

- Strada Crinului;
9 MWE
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- Strada Albitei;

- Strada Livezilor;

- Strada Toma Sololescu;
- Strada Dumbrava;

- Strada Muscatelor;

- Strada Vilelor;

- DJ 102;

- Numar cadastral 26052;
-  Numar cadastral 26053;
- Numar cadastral 26054;
- Numar cadastral 26055;
- Numar cadastral 30802;
- Numar cadastral 26775;
- Numar cadastral 32049;

Date tehnice:

- Nr. terenuri domeniul privat expropriate : 103

- Suprafata totala expropriata: 77.070 mp (intravilan si extravilan)

- Categoria de folosinta: Tn - drum, Ar - arabil, Ps - pasune, Cc — curti constructii, Lv -
livada

- Forma amplasamentului: aprox. regulata;

- Influenta coltului: nu este cazul;

- Parcelarea: nu este cazul,;

- Teren in surplus sau teren excedentar: nu este cazul;

- Topografia: plana, partial inclinatie;

- Utilitati:apa, energie electrica, gazei in apropiere la terenurile intravilane si in zona la
terenurile extravilane ;

-Localizare: Zona limitrofa situata intre satul Paulestii Noi si satul Paulesti, imobilele fiind
situate in extravilan, si in intravilan.

- Alti factori fizici, mediul inconjurator: nu este cazul.

Nu am observat niciun fel de contaminant, nu s-au identificat zone cu titei sau alte produse
petroliere si nici nu am fost informat de prezenta contaminantilor pe sol sau in subsol,
evaluarea ficandu-se in aceasta ipoteza.

5 WM_
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2.4. Identificarea oricaror bunuri mobile sau a altor elemente care nu
sunt proprietati imobiliare

Nu este cazul, a fost pusa la dispozitie lista cu imobilele supuse exproprierii.

2.5. Istoricul proprietatii subiect { incluzand vanzarile anterioare si
ofertele sau cererile curente )

Nu este cazul - sunt supuse exproprierii

2.6. Date privind impozitele si valorile de impozitare

Valorile impozabile, impozitele si taxele locale dar si alte taxe asimilate acestora sunt
stabilite prin hotarari ale consiliilor locale.

CAPITOLUL III - Analiza pietei

3.1. Analiza pietei imobiliare (studiu de vandabilitate)

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in
scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piatd schimba drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

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 dezvoltd greu, iar cererea poate sd se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraofertd sau exces de cerere si nu
echilibru. Cumparatorii §i 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.
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Definirea produsului imobiliar
(analiza productivitdtii proprietatii)
Pasul 2. De%lml.tarefa'pae?el spemﬁ(':et
(aria pietei si aria competitiva)
Pasul 3. [Analiza cererii
7 [linvestigarea si previziunea concurertei) - o e s
Pasul 5. |Analiza interactiunii dintre cerere si oferta
Pasul 6. |Freviziunea absorb:i-:e} prop{'let'agll subiect in piata
(conceptele penetrarii de piata)

Pasul 1.

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivititii proprietatii)

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietatii subiect care determina
capacitatea sa productiva si utilizarile potentiale ale proprietafii. Aceste caracteristici pot fi
fizice, juridice sau de localizare; acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietatilor
comparabile, precum si pentru concluziile cu privire la modelarea cererii marginale
previzionate.

Utilizarile potentiale ale proprietatii sunt de terenuri intravilane sau extravilane

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 a proprietatii.

Aspectele privind caracteristicile economice, legale si fizice ale proprietatii imobiliare subiect,
asa cum au fost prezentate §i analizate in capitolele precedente, conduc la concluzia ca
proprietatea supusa evaluarii se reduce la terenuri intravilane sau extravilane.

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

Segmentarea pietei se impune a fi efectuatad inca de la inceput, pentru a reduce eforturile si
a concentra cautéarile spre a gasi cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare
proprietatii de evaluat.

Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice
proprietatii subiect, precum si examinarea cererii si ofertei si a ariei geografice de piata
pentru tipul de proprietate analizat.

Pentru identificarea pietei imobiliare specifice proprietatii subiect au fost analizati o serie de
factori:

v Tipul proprietatii imobiliare: teren intravilan/extravilan

v Caracteristicile proprietatii imobiliare:
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v' Modul de ocupare/utilizare: in majoritatea cazurilor, acest tip de proprietate este
redata agriculturii;

v' Baza de clienti (potentialii utilizatori): este relativ mare;

v Calitatea constructiei: nu este cazul;

v Caracteristicile dotarilor: dotari specifice acestui tip de proprietate;

V' Design-ul si functionalitatea: adecvate acestui tip de utilizare;

v' Aria pietei: locala, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la
proprietati substitut, oferite spre vanzare/inchiriere in judetul Prahova;

v Proprietdti substitut disponibile: nu au fost identificate proprietati (disponibilitate
curenta si viitoare) cu o atractivitate apropiata, ce concureazi cu proprietatea subiect, in
aria de piata definita;

v' Proprietdti complementare: sunt accesibile urmatoarele facilitati suport ale
functiunii analizate: nu sunt;

In concluzie, finand cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul
zonei, putem afirma ca piata specifica este cea a proprietatilor de terenuri libere, situate in
judetul Prahova.

Pasul 3. Analiza cererii

Concluzii privind Cererea solvabila specifica pentru acest tip de proprietate:

v’ Cererea pentru cumpdrare — cererea solvabila inregistreaza o constanta incurajata
de evolutia pozitiva a economiei si existenta programelor de finantare bancara; in situatia
proprietatii noastre, terenul este foarte putin interesant pentru un posibil cumparator.

v Cererea pentru inchiriere - cererea este inexistenata.

v' Potentialii cumparatori : cererea solvabila vine in principal din partea persoanelor
fizice dar si din partea unor companii private.

v Interesul investitional: nu exista si este constant.

v Preferintele manifestate pe piata: in principal sunt solicitate unitatile de teren cu
suprafete mai mici, adecvate unei familii, amplasate in zone mai retrase de artera principala
de circulatie. Pe de alta parte, un criteriu foarte important in alegerea unei asemenea
proprietati il reprezinta existenta sau lipsa utilitatilor sau accesului la utilitati. Sunt cautate
de asemenea case/vile cu suprafete utile de peste 120 mp.

v' Standarde de calitate: in principal sunt cautate spatiile amenajate/modernizate,
case/vile cu suprafete care pornesc de la minim 120 mp. de suprafata utila, in detrimentul
celor care necesita investitii importante imediat ce au fost achizitionate/inchiriate;

v' Dimensiunea proprietatii: in general sunt solicitate case/vliei cu suprafete mai
mari de 120 mp., adecvate petrecerii sfirsitului de saptamina sau vacantelor, impreuna cu
prietenii sau nu, o cerere existand si pentru spatiile cu suprafete excedentare. Se solicita si
terenuri intravilane, mai ales cu suprafete situate intre 500 si 1000 de mp.

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru
care se manifesta dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita
piata, intr-un anumit interval de timp.

In cazul proprietatii analizate, luand in considerare tipul definit, analiza cererii are la baza
cererea manifestata pentru terenuri intravilane/extravilane, situate in judetul Prahova si In
judetele limitrofe.
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Cererea de terenuri intravilane/extravilane in zona respectiva este relativ restransa, fiind
foarte sensibila, datorita localizarii i dimensiunilor mici ale suprafetelor expropriate.

Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei)

Oferta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare.
Un cumparator are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piatd un numar mai mare de
proprietati cu caracteristici aseméanatoare. In competitie cu acestea intra si proprietatea
subiect, care este doar una dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe piata.

Oferta aferenta proprietatilor disponibile spre vanzare (doar acestea prezintd interes, nu cele
care sunt similare dar nu sunt expuse spre vanzare/inchiriere), care sunt asimilabile
(caracteristicilor si utilitatii) proprietatii subiect se numeste oferta competitiva.

Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un
anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate. Pe acest segment, numarul
tranzactiilor este mic, acest tip de proprietate fiind disponibil in principal pentru vanzare
intrucat proprietarii achizitioneaza asemenea imobile pentru construirea unor case de
vacanta, case rezidentiale, vile sau pensiuni.

In ceea ce priveste oferta competitivid pentru proprietatea imobiliard subiect, in urma
analizei de piata au rezultat urmatoarele informatii:

v oferta de vanzare — moderata, nu sunt semne ale cresterii;

v oferta de inchiriere - inexistenta;

v stocul total disponibil - moderata, nu sunt semne ale cresterii;

v volumul de livrari asteptate: nu sunt asteptate;

v marja de negociere la vanzare (oferte mature): intre 5-10% (pentru teren)
Reprezintd raportul dintre pretul din oferta maturizata si pretul la care se incheie
tranzactia).

v preturile solicitate pentru inchiriere* — nu exista o piata a inchirierii;

v gradul de ocupare - in lipsa posibilitatii inchirierii — nu este cazul

v oferta de vanzare teren liber intravilan: 15 - 40 euro/mp si pentru teren
extravilan: 2-8 euro.

* vpariatia preturilor este antrenatd de urmatoarele aspecte: localizare, facilitati, suprafata,
finisaje st dotari;

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este
disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita
perioada de timp, precum si stocul de proprietati existente in faza de proiect. Existenta
ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc
indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

A crescut in schimb calitatea spatiilor nou construite si tendinta de a se renunta la
materialele traditionale de constructii, apelandu-se la elemente de constructii mai usoare,
mal ieftine si cu calitati tehnice mai bune.

Terenurile intravilane in zona sunt ofertate pe piata la teren liber intravilan: 15-30 euro/mp
si pentru teren extravilan: 2-5 euro/mp in functie de amplasament si de uitilitatile la care

are acces,
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Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si ofertd

Valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este, in cea mai mare masura, dependenta de
pozitia sa competitiva pe piata specifica.

Cunoscand caracteristicile proprietatii imobiliare evaluate, putem identifica si selecta si alte
proprietatile imobiliare competitive (oferta) si putem intelege avantajele/dezavantajele
comparative pe care proprietatea subiect le-o prezinta potentialilor cumparétori (crerea).

Pentru a evidenfia conformadrile pietei pentru o anumitd utilizare a unei proprietati
imobiliare, trebuie identificata relatia dintre cererea (solvabild si probabild) si oferta
concurentiala de pe piata analizatd — curentd si viitoare. Aceasta relatie arata gradul de
echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeaza piata curenta si conditiile ce ar caracteriza
piata dupa o perioada de prognoza. Pe termen scurt, oferta imobiliard este relativ fixa si
pretul raspunde la cerere. Comparand cererea existentd si potenfiald cu oferta curentd si
anticipatd competitiva se poate determina daca existd cerere pentru un numar mai mare de
imobile.

Punctul de echilibru al pietei este foarte greu de atins sau niciodatd, ciclul imobiliar
neputand fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datoritd instabilitatii economice,
activitatea imobiliara raspunzand la stimuli pe termen lung sau pe termen scurt.

In concluzie, raportul dintre oferta si cererea de proprietati imobiliare este intr-un
dezechilibru total, oferta surclasand cererea, deci este o piata a cumparatorului.

Tinand cont de informatiile existente in piatd la data evaluarii, pentru acest tip de
proprietate putem reliefa urmatoarea situatie:

v' In ce priveste vanzarea, piata este caracterizatd printr-o cerere medie in ceea ce
priveste terenurile.O astfel de piatd este uneori numita piata a cumparatorilor, intrucat
cumparatorii pot obtine preturi mai mici pentru proprietatile imobiliare disponibile Acela
care doreste sa cumpere proprietatea ,impune” pretul.

v" In ce priveste inchirierea putem spune ca este aproape inexistenta.

Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietdtii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietatilor competitive,
putem determina absorbtia proprietatii subiect, in conditiile de piata, cerere si oferta
competitiva cunoscute. Nivelul cererii solvabile a ramas constanta in ultima perioada.

Tinand cont de conditiile existente pe piata la momentul actual, putem afirma ca cererea
pentru acest tip de proprietate se va mentine la acelagi nivel pe termen scurt si mediu.

3.2. Piata imobiliara specifica proprietatii evaluate

Din datele obtinute in urma analizei de piata expuse mai sus si datorita faptului ca cererea
de terenuri este redusa iar oferta este relativ slab reprezentatda, spun ca exllsta un
dezechilibru in favoarea ofertei, fiind o piatd a cumpdaratorului. Tendinta se va menfine §1 in
viitor.
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Din analiza facuta si discutiile cu agentiile imobiliare locale reiese faptul ca din punct de
vedere teoretic, punctul de echilibru este greu de atins, ciclul imobiliar neputand fi
sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datorita instabilitatii economice, activitatea
imobiliard raspunzand la stimuli pe termen lung sau scurt.

Proprietatea analizata indeplineste conditiile pietei si poate fi vanduta intr-o perioada relativ
medie de timp in conditii normale de piata.

Piata imobiliara specifica proprietatii evaluate este piata imobiliara a terenurilor intravilane
si extravilane din judetul Prahova.

Terenurile intravilane din zona se oferteaza cu preturi cuprinse intre 15 si 30 eur/mp. Cele
mai multe tranzactii se fac cu terenuri cu preturi cuprinse intre 15-25 eur/mp.

Terenurile extravilane din zona se oferteaza cu preturi cuprinse intre 2 si 8 eur/mp. Cele
mai multe tranzactii se fac cu terenuri cu preturi cuprinse intre 2,5-4 eur/mp.

Numarul de tranzactii cu terenuri si cu case este redus. Proprietatile care s-au tranzactionat
mai usor au locuinte cu preturi mai mici, cu finantare cu avans nesemnificativ prin

programul ,,Prima Casa”.

Aceaste realitate a fost verificata verbal de catre autor cu mai multi parteneri din domeniul
agentiilor Imobiliare din judetul Prahova.

DESCRIEREA ZONEI: Terenurile sunt localizate in satele Paulestii Noi si Paulesti.

CAPITOLUL IV - Analiza celei mai bune utilizari

Comportamentul pietei imobiliare presupune cunoasterea relatiilor dintre comportamentul
economic si evaluare, iar intelegerea lui se face prin conceptul fundamentat de piata
imobiliara - “cea mai buna utilizare”, care reprezinta alternativa de utilizare a proprietatilor
imobiliare.

Acest concept va constitui baza de pornire si va genera ipoteze de lucru necesare aplicarii
metodelor de evaluare in capitolele urmatoare lucrarii.

Cea mai buna utilizare - este definita ca fiind « utilizarea probabila, rezonabila si legala a unui
teren liber sau a unei proprietati construite, care este posibila fizic, fundamentata adecvat,
financiar fezabila si care determina cea mai mare valoare ».

“Utilizarea curentd se presupune a fi cea mai buna utilizare dacd nu exista indicatii din
piata sau alti factori care sd conduca la concluzia ca exista o alta utilizare care ar maximiza
valoarea subiectului evaluarii” (GEV 630 / Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2022
/ANEVAR.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca 4 criterii. Ea
trebuie sa fie:

> permisa legal

> posibila fizic
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> fezabila financiar
> maxim productiva si conduce la cea mai mare valoare a proprietatii evaluate.

Cea mai buna utilizare a terenului liber - este definita ca utilizarea unei proprietati in baza
presupunerit ca parcela de teren este libera sau poate fi facuta libera prin demolarea oricaror
imbunatatiri — pentru cazurile de fata terenul liber nu reprezinta CMBU.

Cea mai buna utilizare a terenului construit este legata de utilizarea ce ar trebui data unei
proprietati imobiliare prin constructiile ce-i apartin.

Succesiunea aplicarii testelor pentru fiecare potentiald utilitate se face in ordinea de mai
sus, deoarece permisivitatea legald si posibilitatea fizicdA a utilitatilor analizate reduc
numarul de variante de utilizare a proprietatii subiect.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber presupune ca terenul este liber sau
poate fi eliberat prin demolarea constructiilor. In aceasta ipoteza, pot fi identificate utilizari
care creaza valoare si evaluatorul poate incepe selectia de proprietati comparabile si apoi sa
estimeze valoarea terenului.

Daca o prognoza a celei mai bune utilizari indica o schimbare in viitor, cea mai buna
schimbare actuala este considerata ca o utilizare interimara.

Pentru a identifica cea mai buna utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piata
informatii referitoare la terenurile extravilane amplasate in judetul Prahova si judetele
limitrofe.

Avand in vedere declansarea procedurilor de expropiere a imobilelor proprietate privata care
constituie lucrarea de utilitate publica "MODERNIZARE DRUMURI SI STRAZI IN
PAULESTI, PAULESTII NOI, JUDET PRAHOVA ", cea mai buna utilizare este cea de
expropiere in vederea realizarii proiectului mentionat anterior.

Chiar daca anumite proprietati se afla in CMBU la data evaluarii individuale, fiind vorba de
lucrari de utilitate publica, nu vor mai fi indeplinite cele 4 crterii ale CMBU, astfel ca nu mai
este adecvata acesta analiza.
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CAPITOLUL V - Evaluarea proprietatii
S.1. Determinarea cuantumului despagubirilor

Cuantumul despagubirii

Cuantumul despagubirilor aferente exproprierii si modul de atribuire a acestora
proprietarilor si/sau detinatorilor de drepturi reale, au fost determinate conform legislatiei
in vigoare si anume:

v" Constitutia Romaniei,Art. 44 — alin.(2) si Alin.(3):”Proprietatea privata este garantata
si ocrotita in mod egal de lege indiferent de titular.(..)Nimeni nu poate fi expropriat
decat pentru o cauza de utilitate publica, stabilita potrivit legii, cu dreapta si
prealabila despagubire”.

v Art.562,alin.(3),Cod Civil care prevede ca:”exproprierea se poate face numai pentru o
cauza de utilitate publica stabilita potrivit legii, cu justa si prealabila despagubire,
fixata de comun acord intre proprietar si expropriator. In caz de divergenta asupra
cuantumului despagubirilor, acesta se stabileste pe cale judecatoreasca.”

v Lege nr. 33 din 27.05.1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica,
publicata in MO nr. 139 din 02.06.1994 care prevede la Art. 26 :* Despagubirea se
compune din valoarea reala a imobilului si din prejudiciul cauzat proprietarului sau
altor persoane indreptatite. La calcularea cuantumului despagubirilor, expertii,
precum si instanta vor tine seama de pretul cu care se vind, in mod obisnuit,
imobilele de acelasi fel in unitatea administrativ-teritoriala, la data intocmirii
raportului de expertiza, precum si de daunele aduse proprietarului sau, dupa caz,
altor persoane indreptatite, luind in considerare si dovezile prezentate de acestia.
Expertii vor defalca despagubirile cuvenite proprietarului de cele ce se cuvin
titularilor de alte drepturi reale. In cazul exproprierii partiale, daca partea de imobil
ramasa neexpropriata va dobindi un spor de valoare ca urmare a lucrarilor ce se vor
realiza,expertii, tinind seama de prevederile alineatului precedent, vor putea propune
instantei o eventuala reducere numai a daunelor.” iar la Art.28 precizeaza ca: "uzul,
uzufructul, abitatia si superficia, precum si orice alte drepturi reale, cat si
concesionarea si atribuirea in folosinta se sting prin efectul exproprierii, titularii
acestora avand dreptul la despagubiri”.

Pentru calcularea cuantumului despagubirilor se intocmeste documentatia tehnico-
economica, care presupune intocmirea documentatiei cadastrale pentru fiecare imobil
afectat prin delimitarea suprafetelor propuse spre expropiere, precum si stabilirea
despagubirilor pe categorii de imobile de catre persoanele autorizate in evaluare.

Pentru asigurarea unei juste despagubiri valoarea dreptului de proprietate iesit din
patrimoniul expropriatului trebuie sa fie inlocuit cu o valoare patrimoniala egala care,
tinand cont de fluctuatiile valorii de circulatie a bunurilor, nu poate fi realizata decat daca
evaluarea dreptului de proprietate este realizata prin raportare la data transferului acesteia.
Prin patrimoniu se intelege totalitatea drepturilor si obligatiilor cu valoare economica ce
apartin unui subiect de drept.

In urma exproprierii, de regula este stabilit un prejudiciu determinat de mai multe aspecte
cu privire la cuantumul economic al terenului intr-un circuit economic real.
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Una dintre axiomele cele mai importante in domeniul exproprierii arata ca fiecare caz sa fie
un caz particular, existand un principiu recunoscut in materie de despagubire prin faptul ca
valoarea pentru proprietar este cea care trebuie cautata si ca aceasta valoare include si
valoarea potentiala.Valoarea despagubirii trebuie sa fie obtinuta in functie de conceptul de
“valoare pentru proprietar” care tine cont de urmatoarele conditii:

[ . Nu este vorba numai de valoarea unui bun, este vorba de o indemnizatie care trebuie
estimata. Aceasta indemnizatie trebuie sa despagubeasca in totalitate proprietarul pentru
daunele suferite in urma exproprierii.

II.Proprietarul nu este un vanzator obisnuit, care stabileste dupa bunul plac pretul cu
cumparatorul. Proprietarul este obligat sa incheie un acord intr-un moment pe care nu l-a
ales.

Ill. Valoarea potentiala inclusa in valoarea comerciala trebuie sa includa orice element
particular de adaptabilitate. In vedera obtinerii cuantumului despagubirii, trebuie sa se faca

abstractie de scopul exproprierii

Estimarea daunelor (prejudiciului}.Tipuri de daune comune.

Dauna include excedentul valorii de piata corespunzand valorii de satisfactie sau valorii
speciale pentru proprietar, dupa caz:

-deprecieri
-orice alta compensatie

-evaluatorul trebuie sa tina cont de orice prejudiciu economic potential si direct provocat de
expropriere.

Exemple de daune {prejudicii):

Relocarea de utilitati (conducte de gaze, apa, agent termic si retele de energie electrica sau
de transport) reprezinta premise pentru determinarea unui eventual prejudiciu.

Daune agricole

Daune in tangente cu proiectul (uscare, arbori rasturnati de furtuna)

Daune ca urmare a unei relocalizari

Daune din schimbarea de nivel

Evaluarea individuala a imobilului.

Valoarea estimata a despagubirilor in vederea exproprierii din raportul de evaluare intocmit,
este reprezentata de valoarea estimata a terenurilor la care se adauga valoarea estimata a

prejudiciului cauzat.

Raport evaluare COMUNA PAULESTI Page 50




EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR ( EPI )

BUCUR IAMANDI GHEORGHE ~ Legitimatia 18242

CAPITOLUL VI - Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Avand in vedere scopul si tipul valorii estimate, evaluatorul a apelat la grila notarilor

publici.

Criteriile avu

semnificativa,

v

te in vedere pentru a ajunge la o estimare finala a valorii, fundamentata si
sunt:

adecvarea, prin care evaluatorul judeca cat de pertinenta este fiecare metoda
scopului si utilizarii evaluarii. Adecvarea unei metode, de regula, se refera
direct la tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea pietei;

precizia unei evaluari este masurata increderea evaluatorului in corectitudinea
datelor, de calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de inchriere a
proprietatilor comparabile;

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei
metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor
evidentiate de o anumita tranzactie comparabila sau de o anumita metoda.
Cantitatea de informatii trebuie sa fie suficienta si pe baza céareia se studiaza
adecvarea si precizia in estimarea valorii finale;

Aceasta valoare este opinia evaluatorului si reprezinta o concluzie impartiald, profesionala si
rezonabila, bazatd pe o analizd a tuturor informatiilor relevante, in stricta concordanta cu
prevederile Standardelor de evaluare 2022.

Argumentele

care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele privind

valoarea sunt:

v

Valoarea a fost exprimatd tinand seama exclusiv de ipotezele si aprecierile
exprimate in prezentul raport, conforme cu standardele europene si
internationale ale evaluatorilor;

Datele folosite in prezentul raport au fost obtinute de la client, evaluatorul
neasumandu-si responsabilitatea pentru veridicitatea si acuratetea acestora
Valoarea nu tine cont de responsabilitatile de rnedlu

Evaluarea este o opinie asupra unei valori. / SR
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EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR ( EP! ) BUCUR IAMANDI GHEORGHE - Legitimatia 18242

ANEXA NR.2 - PLANSE FOTO

Raport evaluare ~ COMUNA PAULESTI Page 69




EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR ( EPI) BUCUR IAMANDI GHEORGHE — Legitimatia 18242

ANEXA NR.3 - LOCALIZARE PROPRIETATE SUBIECT
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BUCUR IAMANDI GHEORGHE - Legitimatia 18242

EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR ( EPI )

ANEXA NR.4 - EXTRAS DIN GRILA NOTARILOR PUBLICI (Prahova -

Anexa 72 - pag. 102)
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Proces verbal

Cu ocazia inspectiel proprietitil, predirii documentelor de cidtre client gl prezentarea ciitre

client a termenilor de referinti si ipotezelor semnificative ce vor sta la baza intocmirii
raportului de evaluare

Incheiat astazi 23.05.2023 cu ocazia inspectarii proprietatii imobiliare:

Obiectul evaluidrii: Terenuri ce urmeaza afi expropriate partial - 103 bucati, conform listei puse la
dispozitie de catre client, anexaté la prezentul proces verbal.

Amplasament: comuna Manesti, judetul Prahova

Participanti:

Evaluator autorizat ANEVAR: Bucur lamandi Gheorghe

Client/Reprezentant: Viceprimar Biton Cristian

S-au prezentat, s-au identificat si s-a fotografiat obiectul evaluarii,

S-au pus la dispozitie urmatoarele documente:

v Extrase de carte funciara ale terenurilor proprietate publica sau privata supuse exproprierii
(partial) in conditiile legii nr. 255/2010 actualizate, valabile si la data prezenta

v Schita coridor exproprieri;

v Lista IDENTIFICARE IMOBILE AFECTATE DE CULOARUL DE EXPROPRIERE PENTRU
OBIECTIVUL: MODERNIZARE DRUMURI SI STRAZI IN PAULESTI, PAULESTII NOI, JUDET
PRAHOVA

Totodatéd s-au adus la cunostinta clientului termenii de referinta precum si ipotezele semnificative
ce vor sta la baza intocmirii raportului de evaluare, astfel:

Termenil de referintd al evaluarit

Identificarea evaluatorului

BUCUR G. [AMANDI GHEORGHE- Filipestii de Padure,

Denumire EXPAUDCONS Adresa str. Habenesti, nr.
681, jud. Prahova

CUI 29872261 *

Reprezentant

evaluator/ Legitimatie Bucur Iamandi Gheorghe/18242 - telefon 0721767543
ANEVAR

1dentificarea clientului
Client COMUNA Paulegti Tip Autoritate publica

Jud. Prahova,

CUI 2843981 * Adresa comuna Paulesti,
Calea Unirii, Nr. 299




Identificarea utilizatorului desemnat

Clientul

UAT

Comuna Paulesti Judet Prahova

Nu este cazul Judet Nu este cazul

Scopul evaluiirii

Prezentu!l raport de evaluare este intocmit la cererea clientului, conform
comenzii nr. 9284/23.05.2023 in scopul cstimarii valorii speciale (valorii de
despagubire) a terenului expropriat conform Legii 255/2010 actualizate,
pentru executialucrarii de utilitate publica: "MODERNIZARE DRUMURI SI
STRAZI IN PAULESTI, PAULESTII NOI, JUDET PRAHOVA "

Moneda evaludrii

Moneda in care se va exprima valoarea din raport sau concluzia finala
asupra valorii este ,LEI” i cu referire la Euro.

ldentificarea bunurilor imobile supuse evaluarii

Obiectul evaluarii este constituit din terenuri proprietate publica sau privata
supuse exproprierii in conditiile legii nr. 255/2010 actualizata, situate pe
amplasamentul lucrarii de utilitate publica: " "MODERNIZARE DRUMURI SI
STRAZI IN PAULESTI, PAULESTII NOI, JUDET PRAHOVA LA NIVELUL
LOCAL IN CADRUL U.A.T. PAULESTI! ", conform listei puse la dispozitie de
catre client. In afara acestor date referitoare la dreptul de proprietate asupra
activului, evaluatorul nu detine alte informatii cu privire la eventuale
drepturi reale derivate ale tertilor sau garantii reale, secheste sau popriri
asupra activului evaluat.

Tipul valorii estimate

“Valoarea speciald“ este o suma care reflecta caracteristicile particulare ale
unui activ, care au valoare numai pentru un cumparator special.

“Valoarea speciald” implica estimarea beneficiilor pe care o persoana sau o
entitate le va obtine din detinerea unui activ. Valoarea este specifica pentru
acea persoand sau entitate §i poate s& nu aibd nicio relevanta pentru
participantii de pe piata.

Prezentul raport de evaluare nu stabileste valoarea de piata a terenului, ci o
valoare speciala de despagubire si prezinta o cdeviere de la Standardele de
Evaluare SEV, adoptate la Conferinta Nationala ANEVAR prin Hotararea nr.
4/2021 si anume Standardele generale SEV 100 - CADRU GENERAL si
Standardele pentru active SEV 101 - TERMENII DE REFERINTA Al
EVALUARII; SEV 102 - DOCUMENTARE $I CONFORMARE; SEV 103 -
RAPORTAREA ; SEV 230 - DREPTURI ASUPRA PROPRIETATII IMOBILIARE,
GEV 630 - EVALUAREA BUNURILOR IMOBILE datorita prevederilor Legii nr.
255/2010 actualizata privind expropierea pentru cauza de utilitate publica,

2




necesara realizarii unor obiective de interes national, judetean si local si
Deciziei nr. 380/ 26.05.2015 a Curtii Constitutionale.

Conceptul ,valoarea de piata” reflecta perceptiile si actiunile colective ale
pietei si reprezinta baza pentru evaluarea majoritatii resurselor in economiile
functionale de piata. Valoarea de piata obtinuta in mod profesional
reprezinta o evaluare obiectiva a drepturilor de proprietate identificate,
pentru o anumita proprietate, la o anumita data intre “uncumpérator
hotarat si un vanzator hotarat”.

Definitie: “Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un
activsau o datorie ar putea fi schimbat(ad) la data evaludrii, intre
uncumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactienepartinitoare, dupid un marketing adecvat s§i in care partile
auactionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere”.

Fiecare din expresiile cuprinse in definitia de mai sus are propriul sau cadru
conceptual care, in esenta, reflecta suma banilor (in moneda nationala), la
care se poate efectua o tranzactie cu un activ intre vanzatori si cumparatori
independenti (nelegati prin relatii preferentiale} si in care fiecare isi cunoaste
interesul, are convingerea satisfactiei din tranzactia realizata, fara a fi
constransi sa o faca. Valoarea de piata este deci, expresia valorii de schimb
stabilita in mod obiectiv pe piata bunului supus evaluarii.

“Valoarea speciala“ este o sumai care reflectd caracteristicile particulare ale
unui activ, care au valoare numai pentru un cumparator special.

“Valoarea speciala“ implicid estimarea beneficiilor pe care o persoana sau o
entitate le va obtine din detinerea unui activ. Valoarea este specifica pentru
acea persoani sau entitate §i poate sd nu aibd nicio relevan{d pentru
participantii de pe piata.

Valoarea speciala poate aparea cand un active ara caracteristici care il fac
mai atractiv pentru un anumit comparator, decat pentru alti cumparatori de
pe piata. Aceste caracteristici pot fi caracteristici fizice, geografice, economice
sau juridce ale unui active.

Valoarea de piata cere eliminarea oricarui element al valorii special, deoarece
la orice moment dat se presupune ca exista un cumparator hotarat si nu un
anumit comparator hotarat.

Un cumparitor special este un anumit cumparator pentru care un anumit
activ are valoare specialda, datoritd avantajelor rezultate din detinerea
dreptului de proprietate asupra acestuia, avantaje care nu ar fi disponibile
altor cumpaératori de pe piata.

Valoarea speciala ar putea fi asociata cu elemente ale valorii de exploatare
continua si cu valoarea de investitie, sau de expropriere (despagubire).
Conform legislatiei actuale (Legea 33/1994) despagubirea se compune din
valoarea reala a imobilului si din prejudicial cauzat proprietarului sau altor




prsoane indreptatite,

Legea nr. 33 din 27.05.1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate
publica, publicata in MO nr. 139 din 02.06.1994 care prevede la Art. 26, ca :

“Despagubirea se compune din valoarea reala a imobilului si din prejudiciul
cauzat proprietarului sau altor persoane indreptatite.

La calcularea cuantumului despagubirilor, expertii, precum si instanta vor
tine seama de pretul cu care se vind, in mod obisnuit, imobilele de acelasi fel
in unitatea administrativ-teritoriala, la data intocmirii raportului de
expertiza, precum si de daunele aduse proprietarului sau, dupa caz, altor
persoane indreptatite, luand in considerare si dovezile prezentate de acestia.

Expertii vor defaica despagubirile cuvenite proprietarului de cele ce se cuvin
titularilor de alte drepturi reale.

In cazul exproprierii partiale, daca partea de imobil ramasa neexpropriata va
dobindi un spor de valoare ca urmare a lucrarilor ce se vor realiza, experti,
tinind seama de prevederile alineatului precedent, vor putea propune
instantei o eventuala reducere numai a daunelor.”

Evaluarea realizata conform prezentului raport reprezinta o estimare a
valorii juste de despagubire tinand cont si de Grila Notariala Paulesti 2023,
asa cum cere Legea nr, 255/2010 actualizata art. 5.

Legea nr. 255/2010 art. 11:

(7) Dupa receptionarea documentatiilor cadastrale de catre oficiile de
cadastru si publicitate imobiliard/Agentia Nationald de Cadastru si
Publicitate Imobiliara, un expert evaluator specializat in evaluarea
proprietatilor imobiliare, membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din
Romania - ANEVAR, va intocmi un raport de evaluare prin raportare la
momentul transferului dreptului de proprietate, doar pentru imobilele
expropriate pentru care existd modificari de orice natura fata de datele
prevazute in anexa la hotararea Guvernului/consiliului judetean/consiliului
local, prevazuta la art. 5, pentru fiecare unitate administrativ - teritoriala, pe
fiecare categorie de folosinta.

(8) Raportul de evaluare se intocmeste avandu-se in vedere expertizele
intocmite si actualizate de camerele notarilor publici, potrivit art. 771 alin.
(5) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu modificarile si
completérile ulterioare.

(9) Raportul de evaluare se intocmeste sub coordonarea Uniunii Nationale a
Notarilor Publici din Romania.




Data evaluarii

Curs de schimb RON/ EUR Data raportului

Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

Din cercetarea pietei imobiliare, au fost identificate putine tranzactii
efectuate in zona administrativ teritoriala la clata intocmirii expertizei,
pentru imobile de acelasi fel. Astfel s-au evaluat imobilele in functie de tip
(culturi agricole, etc.) conform urmatoarelor acte normative si standarde:

v

v

Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR - SEV editia 2022

LEGE nr. 255 din 14.12.2010 actualizata privind exproprierea pentru
cauza de utilitate publica, necesara realizarii unor obiective de
interes national, judetean si local

Legea nr. 33 din 27.05.1994 privind exproprierea pentru cauza de
utilitate publica, publicata in MO nr. 139 din 02.06.1994

Decizia 380 / 26.05.2015 a Curtii Constututionale

Legea Cadastrului si Publicitatii Imobiliare nr. 7/1996 cu modificarile
si completarile ulterioare;

,,Evaluarea proprietatilor imobiliare” - editor Asoc. Nat. Americana
Appraisal Institute - editia 2001;

,,Inspectia proprietatilor in scopul evaluarii” - Corneliu Schiopu,
editura IROVAL 2004;

,,Evaluarea terenurilor”. Metoda comparatiei directe - Stefanescu
lulian - Buletin informativ ANEVAR, nr. 1-2/2001

oferte postate pe site-ul primariei Manesti;
Sinteze si oferte prezentate pe site-urile internet de specialitate;

Publicitate mass-media: anunturile publicitare din presa locala si
nationala;

Informatii de la alte organisme abilitate in tranzactii imobiliare pe
tranzactii incheiate;

Investigatii directe pe piata libera pe baza de tranzactii efectiv
incheiate;

Buletine documentare editate de ANEVAR
Documentarea, pe baza informatiilor solicitate clientului

Inspectia proprietatii




Natura si sursa informatiilor pe care se bazeazi evaluarea

v

v

v

Standardele de Evaluare SEV 2022

SEV 100 - CADRU GENERAL

SEV 101 - TERMENI! DE REFERINTA Al EVALUARII

SEV 102 - IMPLEMENTARE

SEV 103 - RAPORTAREA

SEV 230 - DREPTURI ASUPRA PROPRIETATI! IMOBILIARE
GEV 630 - EVALUAREA BUNURILOR IMOBILE

Informatii de la agentii imobiliare, din presa locala si regionala,
precum si baza de date proprie a evaluatorului privind piata
imobiliara locala

Cursurile de schimb valutar BNR
Anunturi imobiliare prin internet

Verificarile si constatarile facute in teren, prin care s-au observat
caracteristicile amplasamentului, starea tehnica efectiva a
constructiilor, precum si concordanta informatiilor prezentate de
proprietar cu situatia reala, efectiva

Legea nr. 255/2010 actualizata privind expropierea pentru cauza de
utilitate publica

Legea 33/1994
Decizia nr. 380/ 26.05.2015 a Curtii Constitutionale

Extras din studiu de piata care contine informatiile privind valorile
minime consemnate pe piata imobiliara specific anului precedent din
judetul Prahova, realizata pentru anul 2023 - anexa 72

terenuri proprietate publicA sau privatd supuse exproprierii in
conditiile legii nr. 255/2010 actualizata, situate pe amplasamentul
lucrarii de utilitate publica: "MODERNIZARE DRUMURI SI STRAZI
IN PAULESTI, PAULESTII NOI, JUDET PRAHOVA "

Documente solicitate de evaluator referitoare la proprietate :
acte de proprietate
extrase de carte funciara pentru informare

incheieri de intabulare




v" plan de situatie si amplasament
v" certificat de urbanism

v autorizatie de constructie

Documente puse la dispozitie de client :

v tabel cu terenurilor proprietate publici sau privata supuse
exproprierii in conditiile legii nr. 255/2010 actualizata situate pe
amplasamentul lucrarii de utilitate publica: "MODERNIZARE
DRUMURI $§I STRAZI IN PAULESTI, PAULESTII NOI, JUDET
PRAHOVA "

v Extrase de carte funciara ale terenurilor proprietate publica sau
privatda supuse exproprierii In conditiile legii nr. 255/2010
actualizata, valabile si la data prezenta (partial)

¥'  Schita coridor exproprieri;

Tipul raportului

Raportul de evaluare prin care va fi comunicatd valoarea se transmite
clientului in format letric.

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Raportul de evaluare se adreseaza doar clientului si utilizatorului desemnat
specificati in prezentul raport.

Raportul de evaluare nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in
documente, circulare sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel,
fara acordul scris si prealabil al evaluatorului si al clientului acestuia, cu
specificatia formei §i a contextului in care ar urma si apara.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicA dreptul de
publicare a acestuia.

Publicarea partiald sau integrala, precum si utilizarea Iui de catre alte
persoane decdt cele mentionate in raport atrage dupd sine incetarea
obligatiunilor contractuale.

Concluziile pot fi valabile numai la data evaluarii.

Utilizatorii desemnati nu pot utiliza raportul in afara procedurii (aferente
scopului destinat) si regulamentelor de publicitate ale acesteia.




Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea fata de utilizatorii nedesemnati
si fata de orice utilizare care nu a fost avuta in vedere. Evaluatorul nu isi
asuma niciun fel de raspundere pentru informatiile puse la dispozitia sa de
catre proprietar (inclusiv prin intermediul clientului si/ sau al
destinatarului) si nici pentru rezultatele obtinute, in cazul in care acestea
sunt viciate de date incomplete sau gresite.

Estimarea costurilor nu este valida pentru scopuri de asigurare.

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru orice modificare
neautorizata adusa raportului.

Pentru validitate este necesara semnatura originala.

Declararea conformitatii cu SEV

Ca elaborator declar ca raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost
realizat in concordantd cu reglementérile Standardelor de evaluare a
bunurilor, editia 2022, ipotezele generale §i ipotezele speciale cuprinse in
prezentul raport de evaluare. Declar ca nu am nici o relatie particulara cu
clientul si nici un interes actual sau viitor fata de proprietatea evaluata.
Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeazd pe solicitarea
obtinerii unei anumite valori, solicitare venita din partea clientului, iar
remunerarea evaluirii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea
solicitari. In aceste conditii, subsemnatul, in calitate de elaborator, imi asum
responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in prezentul raport
de evaluare.

Verificarea raportului de evaluare

Verificarea evaluarii poate fi realizata in conformitate cu prevederile SEV 400
"Verificarea evaluarii’, numai de catre un evaluator autorizat avand ca
specializare Verificarea Evaluarii ("VE"), dovedita cu parafa de verificator cu
specializarea EPI.

Ipoteze semnificative

sl ipoteze speciale semnificative

Ipoteze semnificative

v Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele
furnizate de catre client si au fost prezentate fara a se intreprinde
verificari sau investigatii suplimentare;




v Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat.

Nu este permisa folosirea raportului de catre o terta persoana fara
obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului, autorului
evaluarii si evaluatorului verificator. Nu se asuma responsabilitatea
fata de nici o alta persoana in afara clientului, destinatarului evaluarii
si celor care au obtinut acordul scris si nu se accepta responsabilitatea
pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel de persoana,
pagube rezultate din urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza
acestui raport;

Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai in situatia in
care conditiile de piata, reprezentate de factorii economici, sociali si
politici, raman nemodificate in raport cu cele existente la data
intocmirii raportului de evaluare; Informatia furnizata de catre terti
este considerata de incredere, dar nu i se acoda grantii pentru
acuratete ;

Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale
amplasametelor : solului sau structurii cladirii (parti ascunse) care sa
influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate
pentru conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le
descoperi;

Se presupune ca amplasamentul este in deplina concordanta cu toate
reglementarile locale si republicare privind mediul inconjurator in
afara cazurilor cand neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in
considerare in raport;

Nu am realizat o analiza a cladirii, nici nu am inspectat acele parti care
sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in
stare tehnica buna;

Presupunem ca nu exista nici un fel de contaminanti si costul
activitatilor de decontaminare nu afecteaza valoarea; nu am fost
informati de prezenta contaminantilor sau a materialelor periculoase,
constatata de organe competente;

Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei
contaminantilor. Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau
neaparente ale proprietatii, solului, sau structurii care sa influenteze
valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru
asemenea situatii;

Scopul prezentei evaluari a stat la baza selectarii metodei de evaluare
utilizate si a modalitatilor de aplicare, pentru ca valoarea rezultata sa
conduca la estimarea cea mai probabila a valorii cladirilor (in conditiile




tipului valorii selectate);

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea
metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor si
informatiilor ce au fost disponibile la data evaluarii;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-
a avut la dispozitie, fiind posibil sa existe gi alte informatii de care
evaluatorul nu are cunostinti.Evaluatorul nu isi asuma nicio
responsabilitate, in nicio circumstanta pentru eventualele informatii
eronate, incomplete sau false puse la disozitie de catre proprietar.
Evaluarea se realizeaza in aceasti ipoteza;

Documentele prezentate sunt considerate veridice fara ca evaluatorul
sa poata certifica exactitatea lor ;

Evaluatorul nu isi asuma raspunderea pentru eventualele modificari a
dreptului de proprietate sau a elementelor inscrise in extrasul CF de la
data emiterii acestuia si pana la data evaluarii ;

Granitele si dimensiunile utilizate in evaluarea acestei proprietati
imobiliare au fost stabilite pe baza informatiilor furnizate de catre
proprietar, veridicitatea si exactitatea acelor inscrise in aceste
documente fiind responsabiliatea acestuia,

Evaluatorul nu 1isi asuma nici o responsabilitate, in nici o
circumstanta, pentru eventualele informatii eronate, false sau
incomplete puse la dispozitie de catre proprietar;

Evaluatorul obtine informatii, estimari si opinii necesare intocmirii
raportului de evaluare, din surse pe care le considera a fi credibile si
evaluatorul considera ca acestea sunt adevarate si corecte Evaluatorul
nu isi asuma responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor
furnizate de terte persoane;

Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si
autorul nu il va dezvalui unei terte persoane, cu exceptia situatiilor
prevazute de Standardele Internationale de Evaluare si/sau atunci
cand proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat;

Evaluatorul a fost de acord sa-si asume realizarea misiunii
incredintate de catre clientul numit in raport, in scopul utilizarii
precizate de catre client si in scopul precizat in raport ;
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v Consimtamantul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator
{daca al acestuia din urma este necesar), trebuie obtinut inainte ca
oricare parte a raportului de evaluare sa poata fi utilizata, in orice
scop, de catre orice persona, cu exceptia clientului si a creditorului,
sau a altor destinatari ai evaluarii care au fost precizati in raport.
Consimtamantul scris si aprobarea trebuie obtinute inainte ca raportul
de evaluare (sau oricare parte a sa) sa poata fi modificat sau transmis
unei terte parti, inclusiv altor creditori ipotecari, altii decat clientul sau
altor categorii de public, prin prospecte, memorii, publicitate, relatii
publice, informatii, vanzare sau alte mijloace. Raportul de evaluare nu
este destinat asiguratorului proprietatii evaluate, iar valoarea
prezentata in raportul de evaluare nu are legatura cu valoarea de
asigurare;

v Evaluatorul a presupus cd imobilul de evaluat se conformeaza
restrictiilor urbanistice din zona;

v Procesul evaluarii presupune o serie de calcule matematice, dar
valoarea finald este subiectivi gi este influentatd de experienta
evaluatorului si de diversi alti factori nementionati in prezentul raport;

v Suprafete supuse exproprierii si mentionate in raportul de evaluare
sunt preluate din documentele puse la dispozitie de clientul Comuna
Manegti, in ceea ce priveste amplasamentul (incadrarea in zona)
categoria de folosinta si suprafetele expropriate.

Ipoteze speciale semnificative
Conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022 (SEV 101)-
Termenii de referinta ai evaludrii) “o ipoteza speciala este o ipotezi care
presupune fie date care diferd de datele reale existente la data
evaludrii, fie date care nu ar fi presupuse de catre participant tipic de
pe o piata intr-o tranzactie, la data evaluarii”.

In cazul de fata:

v Rezultatele evaluarii se bazeazi pe documentele puse la
dispozitie de beneficiar dar si pe informatiile date de acesta in
lipsa documentelor necesare;

v Se presupune ca toate extrasele de carte funciard puse la
dispozitie sunt valabile la z iar daca difera numele
proprietarului, tipul terenului (intravilan sau extravilanj,
categoria de folosinta, in extrasul de carte funciard fata de cele
trecute in lista terenurilor propuse pentru expropriere, ambele
puse la dispozitie de client, se v-a prelua numele din lista ;

v Valorile din prezentul raport de evaluare au avut la baza
reglementarile Legii 255/2010 actualizata.

11




Clientul/utilizatorul desemnat cunoaste aspectele cu privire la efectul
ipotezelor si ipotezelor speciale, insugindu-si-le integral considerandu-
le rezonabile §i relevante.

Evaluarea se va efectua in ipoteza cad imobilele subiect este liber de

sarcini.
Data: 23.05.2023
Evaluator autgrizat Client/reprezentant
Comuna PAULESTI! - Viceprimar Biton Cristian
( —

&h_’n *hdligarea: o

Ll ANZVAR * o
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: Mlipegtii de Padure, str. Habenegti, nr. WJ,Mvaa
(NI Mobll 0721 767543; 0740 226446
29872261

andy 99 _ro@yahoo.com

CATRE,
Comuna PAULESTI . /., .

Asa cum am stabilit de comun acord, conform comenzii nr. 9284 /23.05.2023, am onoarea
de a va preda raportul de evaluare al proprietatii imobiliare,

Obiectul evaludrii: terenuri proprietate publici sau privatd supuse exproprierii in
conditiile legii nr. 255/2010 actualizata situate pe amplasamentul lucrarii de utilitate
publica: "MODERNIZARE DRUMURI SI STRAZI IN PAULESTI, PAULESTII NOI, JUDET
PRAHOV

Amplasament: comuna PAULESTI, judetul Prahova
raport solicitat de dumneavoastra, in calitate de client.

Raportul de evaluare inaintat dumneavoastra trebuie interpretat tinand cont de
considerentele si conditiile limitative stipulate. Evaluarea s-a realizat in concordanta cu
Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022.

Data raportului de evaluare 17.10.2023;
Data inspectiei: 23.05.2023;
Data evaluarii: 17.10.2023
In urma analizei intreprinse, avand in vedere scopul evaluirii, ipotezele si conditiile

limitative exprimate in raport, in opinia evaluatorului, valoarea de piata este anexata la
prezenta scrisoare de inaintare.

Mentiuni:

v' Valoarea nu include TVA
v Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si

aprecierile exprimate in prezentul raport;
v Sursele de informatii la care s-a apelat sunt considerate a fi credibile, iar analizele

au fost intreprinse corect;
v Detaliile privind metodologia de evaluare sunt prezentate in raportul de evaluare.

Raportul de evaluare solicitat, contine 71 pagini din care 4 anexe si vi-l inmanez, astazi
19.10.2023.

Cu stima,

Am p‘i‘ifnit,
Comuna PAU»LESTI

/l
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Membru ty
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