ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA 3
CONSILIUL LOCAL al COMUNEI MANESTI

PROIECT DE HOTARARE

hotiirare privind acordarea dreptului de utilizare zona drumului , UZ §i

servitute de trecere pentru realizarga lucrarii “Amplasare Cablu Subteran Les
110 KV si cablu FIBRA OPTICA (F.0.)” amplasat in jud. Prahova Com.

Minesti

Avind in vedere :

-adresa emisd de citre Engie Romania SA inregistratd in cadrul Primiriei Comunei Manesti cu
nr.7291/16.10.2025

acordarea dreptului de utilizare zona drumului , uz si servitute de trecere pentru realizarea lucrarii
Com. Manesti

Referatul nr. 908/06.02.2026 al Primarului comunei prin care se propune acordarea
“Amplasare Cablu Subteran Les 110 KV si cablu FIBRA OPTICA (F.0.)” amplasat in jud. Prahova

Raportul de specialitate al compartimentului agricol inregistrat cu nr.909/06.02.2026;
Avizul secretarului general al Comunei Manesti.
Prevederile art. 12 alin. 2 lit. a, b si ¢ si art. 12 alin. 4, din Legea nr. 123/2012 a energiei
electrice si a gazelor naturale, cu modificirile si completarile ulterioare,
Prevederile art. 46 si 47 din Ordonanta Guvernului nr. 43/1997 privind regimul drumurilor,
Prevederile art. 551 coroborate cu art.621 din Legea nr. 287/ 2009 privind Codul Civil, cu
completirile si modificarile ulterioare;
Prevederile art. 140 alin. (1) si (3), ale art. 129 alin. (2) lit. ,,c”, alin. (6)1it. ,,a” ale art. 197 (1)
si ale art. 243 alin. (1), lit. ”a” si ’b” din OUG nr. 57/ 2019 privind Codul Administrativ, modificati
si completatd;

i)

In temeiul art. 196 alin. (1), lit. ”a”, din OUG nr. 57/ 2019 privind Codul Administrativ, cu
modificarile gi completirile ulterioare:
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_—Primarul comunei Minesti, judetul Prahov:

a

Propune :
Art.1. Se aprobd acordarea dreptului de utilizare a drumului , de uz si de servitute de trecere

Il! I

pentru realizarea lucrdrii “Amplasare Cablu Subteran Les 110 KV si cablu FIBRA OPTICA
(F.O.)” amplasat in jud. Prahova Com. Minesti pe toati durata existentei Obiectivului pentru
urmatoarele drumuri publice aflate in proprietatea Comunei Manesti :

a) Drum Exploatare 471/353, situat in extravilanul localitiii Manesti sat Biltita , jud. Prahova ,

in suprafatd de 3 mp, identificat cu nr. cadastral 26672 si nscris in cartea funciari nr. 26672 a
Comunei Ménesti jud.Prahova , avand categoria de folosinta drum,

b) Drum Comunal 109 B, situat in extravilanul localititii Manesti sat Biltita , jud. Prahova , in

suprafatd de 10 mp, identificat cu nr. cadastral 28377 si Inscris in cartea funciar nr. 28377 a
Comunei Manesti jud.Prahova , avind categoria de folosintd drum,

astfel cum sunt marcate in Anexa nr. 1,respectiv Raportul de evaluare parte integratd din prezenta
hotérére, suprafata efectiv afectatd de amplasarea cablurilor pe drumurile mentionate mai sus fiind de
13 mp.

Art.2. Se parobd Raportul de Evaluare nr.904/06.02.2026




Art.3 Pentru drepturile de utilizare a drumului dreptului de uz si de servitute de trecere acordate
catre ENGIE ROMANIA SA , pe toatd durata existentei obiectivului , indicate la ART. 1 din prezenta

hotérare, se aproba tariful total de lei/an
Acest tarif urmeazi a fi platit anual pana la sfirsitul primului Trimestru,
Art.4 Se aproba Contractul privind acordarea dreptului de utilizare zona drumului, dreptului de uz

$i servitute de trecere citre Primaria comunei Minesti , conform Anexei. nr. 2, parte integratd a prezentei

hotéarari.
Art. 5- Se imputerniceste primarul comunei Minesti Nitoi Constantin s3 semneze

contractul de servitute de trecere.
Art. 6 — Primarul comunei Manesti va aduce la indeplinite prevederile prezentei hotérari

Art. 7- Prin grija Secretarului General prezenta hotirire se comunica in termen legal
persoanelor si institutiilor interesate.

PRIMAR, SE AVIZEAZA,

SECRETAR GENERAL AL COMUNEI MANEST!

NITO! CONSTANTIN
MOTANGA MARIA-IRINA
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ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA
COMUNA MANESTI
NR. 908/06.02.2026

Referat de aprobare
la proiectul de hotiirare privind acordarea dreptului de utilizare a zonei
drumului , uz si servitute de trecere pentru realizarea lucririi “Amplasare
Cablu Subteran Les 110 KV si cablu FIBRA OPTICA (F.0.)” amplasat in
jud. Prahova Com. Miinesti

Tindnd cont de adresa emisi de citre Engie Roménia SA fnregistratd in
cadrul Primariei Comunei Manesti cu nr.7291/16.10.2025 prin care ne soliciti
aprobarea unei hotirari de Consiliul Local pentru utilizarea zonei de drum pe
perioada realizarii obiectuivului ,, AMPLASARE CABLU SUBTERANLES 110
KV SICABLU FIBRA OPTICA (F.O.)” amplasat in jud. Prahova Com. Manesti.

Avand in vedere prevederile legale, a fost fintocmit raportul
compartimentului de specialitate din cadrul autoritatii locale, cu propunere de
demarare a procedurilor legale, in vederea acordarii unui drept de utilizare a
zonei drumului (DC109B -10mp) si (DE 471/353-3mp), uz si servitute de
trecere pentru realizarea lucririi n suprafata de 13mp, din terenul domeniului
public al comunei Manesti pentru terenurile identificate cu nr. Cadastral 26672
si 28377, fapt pentru care supunem, spre analizd Consililului Local prezentul
proiect de hotdrare.

PRIMAR
CONSTANTIN NITOI




ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA
PRIMARIA COMUNEI MANESTI
COMPARTIMENTUL AGRICOL
NR. 909/06.02.2026
Raport de specialitate

Privind acordarea dreptului de utizizare zona drumului , UZ §1 servitute
de trecere pentru realizarea realizarea lucré@i ,,AMPI:ASARE CABLU
SUBTERAN LES 110 KV SI CABLU FIBRA OPTICA (F.O.)” amplasat in

jud. Prahova Com. Mianesti

Avand in vedere prevederile art.621 din Codul Civil unde se mentioneaza
urmatoarele:

" (1) Proprietarul este obligat sa permita trecerea prin fondul sau a retelelor
edilitare ce deservesc fonduri invecinate sau din aceeasi zona, de natura
conductelor de apa, gaz sau altele asemenea, a canalelor si a cablurilor electrice,
subterane ori aeriene, dupa caz, precum si a oricaror alte instalatii sau materiale
cu acelasi scop.

(2) Aceasta obligatie subzista numai pentru situatia in care trecerea prin
alta parte ar fi imposibila, periculoasa sau foarte costisitoare.

(3) In toate cazurile, proprietarul are dreptul la plata unei despagubiri juste.
Daca este vorba despre utilitati noi, despagubirea trebuie sa fie si

(11

prealabila.

Tinénd cont de adresa emisi de citre Engie Romania SA inregistrati in
cadrul Primariei Comunei Minesti cu nr.7291/16.10.2025 prin care ne solicitd
aprobarea unei hotarari de Consiliul Local pentru utilizarea zonei de drum pe

perioada
realizdrii obiectuivului ,,AMPLASARE CABLU SUBTERAN LES 1 10KV SI

CABLU FIBRA OPTICA (F.O.)” amplasat tn jud. Prahova Com. Manesti ,
drept pentru care s-a intocmit si un raport de evaluare in urma cireia s-a
tehnoredactat proiectul de hotirare.

Intocmit, ptr. Secretar

Motangi Maria-Irina




COMUNA MANESTI - PRIMARIA

RAPORT DE FVALUARE

Bunuri imobile evaluate: terenuri (drumuri) din extravilanul comunei Ménesti
Adresa: UAT Manesti, jud. Prahova

Propietar: Comuna Manesti

Solicitant: Engie Romania SA prin Greenwood Tech Gwt SRL

Utilizator desemnat: Comuna Ménesti

Nr. evaluare: ANT 168/28.11.2025

Raportul este confidential, avand circuit exclusiv intre pértile citate. Este neaulorizata orice alta utilizare, publicare integrala sau fragmentata a
lucrarii, precum si orice citare in alte scopuri a datelor, numelor si informatiilor cuprinse, inclusiv valori, Intentia de transmitere catre terti se
comunica in scris si nu se va realiza fara acordul scris al autorilor precum si al tuturor partilor implicate, pentru nici un motiv in nicio circumstanta.
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Raport evaluare — jmobile (drumuri) din extravilanul comunei Manesti J
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Catre:

Engie Romania SA prin Greenwood Tech Gwt SRL, in calitate de solicitant

$i
Comuna Ménesti, utilizator desemnat

Stimati parteneri,

Ca urmare a solicitérii dumneavoastra, va transmitem raportul de evaluare pentru imobilele propuse.

. Au fost supuse evaluarii drepturile de proprietate aga cum acestea au fost inscrise in Carfile Funciare ale
imobillelor conform Standardelor de evaluare ANEVAR 2025.

Am procedat la analiza documentelor, inspectarea bunurilor imobile, prelucrarea datelor, cercetarea de piaté
specificd $i apoi la estimare de valori si redactare raport.

Concluziile raportului au la baza Standardele ANEVAR si metodologia specificd. Lucrarea nu trebuie
interpretatd ca opinie asupra corectitudinii unei tranzactii reale sau propuse, sau asupra managementului
proprietatii. In elaborarea lucrérii au fost luafi in considerare tofi factorii care au influent asupra proprietéatilor,
nefiind omisa deliberat nicio informatie relevanta.

Valoarile estimate sunt valabile la data evaludrii. Raportul este elaborat in concordantd cu conditiile
economice, fiscale, juridice i politice existente la data evaluarii.

Va multumim ca ati apelat la serviciile noastre de evaluare si va stdm la dispozifie pentru a dezvolta impreuna
aplicatii ulterioare.

Cu stima,

SC ANTEVO SRL
. Membru Corporativ ANEVAR

Dambovita, Tagoviste_tel : 0722 240 838_ mail: marius.cotenescu@gmail.com  marius.cotenescu@antevo.ro
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Raport evaluare - imobile (drumuri} din extravilanul comunei Ménesti

ANTFJ L =

CONTINUT

Sinteza Raportului de Evaluare
I. Termenii de referinta ai evaluarii

CoNOIOAWN =

10

12.

Identificarea si competenta evaluatorului

Identificarea clientului si a oricaror alfi utilizatori desemnati
Scopul evaluarii

Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii

Tipul valorii

Data evaluarii

Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii
Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea
Ipoteze si ipoteze speciale

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Declararea conformitatji evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR
Descrierea raportului

Il. Prezentarea datelor

1.

2
3.
4.
5
6.

Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica
Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate

Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

Descrierea proprietatii

Date privind impozitele si taxele

Istoric, incluzénd vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

lil. Analiza pietei imobiliare
IV. Analiza celei mai bune utilizari

V. Evaluare

1. Abordarea prin cost
2. Abordare prin piata
3. Abordarea prin venit

VI. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
VII. Anexe raport

Déambovita, Targoviste _

tel:0722 240 838_ mail: marius.cotenescu@antevo.ro marius. nescu@amail.com



SINTEZA

Evaluator

Autorizatie membru
corporativ

Asigurare profesionala

Autor lucrare
Evaluator autorizat

Utilizator desemnat
Solicitantantul evaluarii
Identificare solicitant
Adresa solicitant

Proprietitile evaluate

Identificare

Proprietar/Administrator __

Adresa proprietétii
Codul postal

Ipoteze speciale
Data inspectiei

Data evaludrii

Curs valutar

Data finalizare raport

Utilizarea desemnata

Raport evaluare - imobile (drumuri) din extravilanul comunei Manesti

N TR WEY

S.C. ANTEVO S.R.L., cu sediul in mun. Satu Mare, str. Corvinilor, nr. 4, ap.
nr. 4, e-mail: office@antevo.ro, CUI: 36823288, nr de ordine in registrul
comertului J30/1035/2016, avand deschis contul nr. RO93 BREL 0002 0016
2130 0100, la Libra Bank, reprezentatd prin Grapan Roxana in calitate de
Administrator

Nr. 0614 emisa in 01.01.2025, valabila pana la 31.12.2025

Allianz Tiriac - 250.000 EUR / 51473 / 24.12.2024

Cotenescu Marius $erban, Membru titular ANEVAR, specializari EPI, EBM,
Legitimatie si parafa: 11771 / valabili 2025,

Tel: 0722 240 838,

E_mail: marius.cotenescu@gmail.com

Comuna Manesti

Engie Romania SA prin Greenwood Tech Gwt SRL

CUI 13093222, J2000005447400

Bucuresti, sector 4, b-dul Marasesti 4-6

Avand Tn vedere investitia "Amplasare cablu subteran LES 110 KV si cablu

fibré opticd (FO)", proprietatile evaluate sunt imobile extravilane (drumuri)
aflate in proprietatea si administrarea Comunei Manesti. Acestea sunt:

Suprafata
Nr. Numar ) Intravilan | Proprietar/ | ccupatd
Benumire Y
Crt. | cadastral Da/Nu | Administrator de
investitie
Comuna
1 | NC26672 |DE 471/353 Nu - : 3
Manesti
Comuna
2 | NCc28377 |[DC 1098 Nu il 10
: MManesti
TOTAL 13

Carte funciara (CF) 26672, Manesti, jud. Prahova; NC 26672;
Carte funciara (CF) 28377, Manesti, jud. Prahova; NC 28377.

Comuna Manesti, jud. Prahova
Comuna Manesti, jud. Prahova
107375

Nu sunt.

03.12.2025

04.12.2025

5,091 leifeuro

15.12.2025

Informare in vederea concesiondriifinchirierii, pentru estimarea valorilor
minime de concesionare/inchiriere, conform legislatiei in vigoare, a imobilelor

4

Dambovita, Targovigte _ tel:0722 240 838_ mail: marius.cotenescu@antevo.ro marius.cotenescu@amail.com



Raport evaluare - imobile (drumuri) din extravilanul comunei Manesti J
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extravilane (drumuri) pentru implementrea investitiei “Amplasare cably
subteran LES 110 KV si cablu fibr optica (FO)’

Tipul valorii Valoarea de piata utilizatd conform Legii nr.50 din 29.07.1991 (republicats si
actualizaté) privind autorizarea lucrarilor de constructii, Cap. II, Art. 17,
Concesionarea terenurilor pentru construcii.

Declararea valorii Valoarea de piaté estimata pentru aflarea valorilor minime de inchiriere in
vederea concesionarii

Valoarea minimé de i i =
concesionare/inchiriere INr. | Numdr Denumire | IMtF3vilan | Proprietar/ | Chirie/redeventd | Chiriefredevents
Crt. | cadastral Da/Nu | Administrator | minim&/an (eura) minima/an (lei)
1 | NC26672 |DE 471/353 Nu . 0.03 013 =Y {00
Manesti i - =D {001
Comuna .
2 bC 1098 Nu 24.88 106.83
NC 28377 e 1= 2700,
TOTAL 2491 106.96

Valoarea prezentata nu este influentata de TVA. Estimarea valorii are la baza oferteftranzactii de proprietati comparabile, detinute in
general de persoane fizice, neplatitoare de TVA. Din punct de vedere al codului fiscal si al normelor de aplicare a codului fiscal,
operatiunile de vanzare de proprietati similare nu sunt incadrate in categorj@ operatiunilor cuprinse in sfera de aplicare a taxei.

. } 36823288-130/,
SC ANTEVO SRL

Membru Corporativ ANEVAR
Cotenescu Marius $erban

Evaluator autorizat EPI, EBM
Legitimatie 11771 valabilg 2025

Dambovita, Targoviste _ tel:0722 240 838_ mail: marius.cotenescu@antevo.ro marius.cotenescu@amail.com




Raport evaluare - imobile (drumuri) din extravilanul comunei Manesti

TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1. ldentificarea si competenta evaluatorului

Lucrarea este efectuatd de S.C. ANTEVO S.R.L., cu sediul in mun. Satu Mare, str. Corvinilor, nr. 4, ap. nr. 4, e-
mail: office@antevo.ro, CUIl: 36823288, nr. de ordine in registrul comertului J30/1035/2016, nr. Autorizatie
Membru Corporativ ANEVAR 0614, reprezentatd de Gr3pan Roxana in calitate de Administrator; e_mail:
office@antevo.ro, prin evaluator autorizat desemnat al lucrérii Cotenescu Marius Serban, Membru titular
ANEVAR, specializéri EPI, EBM, Legitimatie si parafd: 11771 valabila 2025, Tel: 0722.240.838, E_mail:
marius.cotenescu@amail.com

Subsemnatul declar c& opiniile si concluziile din prezentul Raport sunt obiective si impartiale.

Declar ca nu am nici un interes actual sau de perspectivi in proprietatea imobiliaré care face obiectul acestui
Raport de evaluare si declin orice legatura sau implicare important3 cu subiectul evaluarii sau cu partea care a
comandat evaluarea. Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care s&-
i confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziile
exprimate in evaluare.

Evaluatorul poseda toate calificarile corespunzatoare, experienta si competenta necesara pentru aceasta
prestatie; obiectivul analizat este in sfera pregatirii atestate, astfel incat nu a fost necesara o alts asistenta
substantiald profesionala de stricta specialitate.

Prezentul Raport de evaluare a fost realizat in conformitate cu Standardele ANEVAR 2025.

2. Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati
Solicitanti: Greenwood Tech Gwt SRL, CUI 34108130, cu sediul in Aninoasa, str. Gen. Heruvim, nr.
11A, jud. Dambovita pentru Engie Romania SA, CUI 13093222, cu sediul in Bucuresti, sector 4, b-dul
Mérasesti 4-6
Utilizator desemnat: Comuna Ménesti

3. Utilizarea desemnati
Evaluarea este realizata pentru informare in vederea concesiondrii. Vor fi estimate valorile minime de
concesionarefinchiriere, conform legislatiei in vigoare, a imobilelor extravilane (drumuri) pentru
implementrea investitiei “Amplasare cablu subteran LES 110 KV si cablu fibra optica (FO)".

Prezenta evaluare nu va fi utilzata in afara contextului, sau pentru alte scopuri decét cel declarat.

4. Identificarea imobilelor supuse evaluirii
Datele de intrare pentru imobilele evaluate au fost furnizate de Greenwood Tech Gwt SRL in
‘Documentatia tehnica pentru autorizarea executérii lucrarilor de construire” (D.T.A.C.) pentru obiectiv
de investitii “Amplasare cablu subteran LES 110 KV si cablu fibra optica (FOY".
Denumire; imobilele supuse evalurii sunt extravilane (drumuri) aflate in proprietatea si administrarea
Comunei Manesti in vederea concesionarii/inchirierii sunt:

Suprafata
Nr. | Numdr Denumire Intravilan | Proprietar/ ggupata
Crt. | cadastral Da/Nu Administrator . o
investitie
(mp)
1 NC 26672 DE 471/353 | Nu Comuna Manesti | 3
NC 28377 DC 1098 Nu Comuna Manesti | 10

Adresa imobilelor supuse evaluarii: Comuna Ménesti, jud. Prahova.

Cod postal: 107375.

Identificare cadastrali:

Carte funciara (CF) 26672, Manesti, jud. Prahova; NC 26672;

Carte funciara (CF) 28377, Manesti, jud. Prahova; NC 28377.

Proprietar: Comuna Manesti, jud. Prahova conform actelor de proprietate si a extraselor de carte
funciara pentru informare:

Inventarul bunurilor care apartin dommiului public al comunei Ménesti;

Extras de Carte Funciara 26672 Manesti pentru Informare nr. cerere 226559/28.10.2025 emis de OCPI
Prahova, BCPI Ploiesti;

Extras de Carte Funciara 28377 Manesti pentru Informare nr. cerere 226557/28.10.2025 emis de OCPI
Prahova, BCPI Ploiesti;

5. Tipul valorii
Valoarea estimata Tn cadrul raportului de evaluare este: valoarea de piata.
Preful este suma de bani ceruts, oferit, sau platita pentru un activ. Din cauza capacitatilor financiare, a

Dambovita, Targoviste _ tel:0722 240 838_ mail: marius.cotenescu@antevo.ro marius.cotenescu@amail.com
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Raport evaluare - imobile (drumuri) din extravilanul comunei Ménesti

ARTIWOr

motivatiilor sau intereselor speciale ale unui anumit cumparator sau vanzator, pretul platit poate fi diferit
de valoarea care ar putea fi atribuitd activului de cétre alte persoane.

Costul este suma de bani necesara pentru a achizitiona sau produce activul. Cand acel activa

fost achizitionat sau produs costul lui devine un fapt cert. Pretul este corelat cu costul deoarece

preful platit pentru un activ devine costul acestuia pentru cumparéator.

Valoarea nu este un fapt cert, ci este o opinie:

- Fie asupra celui mai probabil pret care trebuie achitat pentru un activ, in cadrul unui schimb

- Fie asupra beneficiilor economice rezultate din definerea unui activ

Valoarea de piata este definitd conform SEV-102 (Tipuri ale valorii) ca fiind ,,suma estimati pentru
care un activ silsau o datorie ar putea fi schimbat(d), la data evaluarii, intre un cumparator
hotarat si un vanzator hotérat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in
care partile implicate au actionat fiecare in cunostinta de cauzi, prudent gi fara constrangere”.

6. Data evaluarii:
Data inspectiei: 03.12.2025. Inspectia s-a realizat de céatre Evaluator Autorizat Cotenescu Marius
Serban, in prezenta reprezentantului solicitantilor.
Curs valutar: 1 EUR = 5,091 Lei
Data evaluarii: 04.12.2025
Data finalizarii raportului: forma scrisé a raportului a fost finalizata in 15.12.2025.

7. Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii
Evaluarea se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de clienti, impreuna cu
informatii culese la inspectia vizuala, fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.

. Cu exceptia aspectelor reliefate Tn raport la Cap. Ipoteze speciale, nu au existat limitéri sau restrictii

referitoare la inspectia, documentarea si analizele necesare pentru scopul declarat al evaluérii.
Conform constatérilor la inspectie, s-a constatat cd amplasamentele activelor, sunt utilizate in scop
autorizat, fiind estimate in aceasta ipoteza.

8. Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea
Informatiile utilizate Tn raport au fost preluate din surse diferite.
- informatiile referitoare la dreptul de proprietate, au fost furnizate de cétre clienti;
- informatiile referitoare la datele de piatad utilizate in evaluare au fost preluate din surse
publice, site-uri specializate In anunturi imobiliare, presa locala etc;

- informatiile generale referitoare la rentabilitatea asteptata, preturi, proiecte si costuri de investiitii a
unor proprietati similare au fost preluate din studiile pentru Romania ale unor companii multinationale
de consultanta ;

- "Documentatia tehnica pentru autorizarea executarii lucrarilor de construire” (D.T.A.C.) pentru obiectiv de
investitii “Amplasare cablu subteran LES 110 KV si cablu fibrd opticd (FO)” fumnizatd de Greenwood
Tech Gwt SRL;

- “Ghid 2025, pentru uzul notarilor publici, jud. Dambovita” (studiu de piaté care contine valori minime
informative consemnate pe piata imobiliara specificd) elaborate de Evalgraf General Consult SRL.

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:

- Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR, valabile la data evaluarii;

- Suporturi de curs si semindrii de pregatire continua publicate de ANEVAR si IROVAL;

- Cataloage de evaluare a costurilor pentru lucrérile de constuctii;

- Bibliografie ANEVAR si IROVAL.

Informatii din mass-media aferente migcérilor imobiliare. Informatia furnizatd de céatre terti este

considerata de incredere, dar nu i se acorda garantii pentru acuratete.

9. Ipoteze si ipoteze speciale
Ipoteze:
Raportul de evaluare a fost realizat pe baza urmatoarelor ipoteze, inclusiv a celor care pot s& aparé in
raport:
» Evaluatorul nu isi asuma nici o raspundere pentru descrierea juridicé pusé la dispozitie sau pentru
chestiuni legate de considerente juridice sau de proprietate. Titlul/Dreptul de proprietate se presupune
valabil si tranzactionabil; Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legald, care
afecteaza fie proprietatea imobiliara evaluata, fie titlul/dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu
sunt cunoscute de catre evaluator. In acest sens se precizeaza ca nu au fost ficute cercetiri specifice
la arhive, iar evaluatorul presupune c titlul/dreptul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona,
cd nu existd datorii care au legaturd cu proprietatea evaluatd si aceasta nu este ipotecatd sau
inchiriat. In cazul in care existd o asemenea situatie $i este cunoscuts, aceasta este mentionat in
raport.
Proprietatea imobiliard se evalueaza pe baza premisei ca aceasta se afla in posesie legala (titlul de
proprietate este valabil).
= Proprietatea este evaluata fara ipoteci sau datorii (dreptul integral (absolut) de proprietate);
= Se presupune c¢a proprietatea imobiliarad Tn cauza respecta reglementérile privind documentatiile de
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urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt respectate aceste
cerinte, valoarea de piatd va fi afectata.
* Evaluatorul a examinat Extrasele de carte funciara privitoare la proprietate, anexate si a identificat
proprietatea Tmpreund cu solicitantii. Evaluatorul nu este topografftopometrist si nu are calificarea
necesara pentru a mésura gi garanta cé locatia si limitele proprietatii asa cum au fost ele indicate de
proprietar si descrise Tn raport corespund cu documentele de proprietate/cadastrale.
* Acest raport are menirea de a estima o valoare a proprietatii identificat3 si descrisa in raport in
ipoteza n care aceasta corespunde cu cea din documentele de proprietate/cadastrale.
= Orice neconcordanta ntre proprietatea identificatd si cea din documentele de proprietate invalideaza
corespondenta dintre valoarea estimata si proprietatea atestatd de documentele de proprietate dar
pastreazé valida valoarea estimaté pentru proprietatea identificatd in raport. Dac# eventuale lucrari
topografice cu referire la proprietatea evaluatd vor invalida aceste masurétori, evaluarea va trebui
reconsiderata.
= Evaluatorul nu are nicio informatie privitoare la faptul ca proprietatea/terenul evaluat este traversat de
retele magistrale de utilitéti sau zone de restrictionare care ar limita dezvoltarea/construirea acestuia
altele decat cele descrise in raport; in urma inspectiei pe teren nu au fost descoperite indicii care sa
arate o astfel de restrictie; evaluatorul nu a facut nicio investigatie suplimentara pentru a descoperi
aceste restriclii §i nici nu are abilitatea de a intocmi eventuale studii care s3 certifice daci terenul este
afectat de o astfel de restrictie sau nu.
= Evaluatorul nu are cunostin{d de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinatéti care
sa afecteze proprietatea evaluats; Nu au fost luate in considerare astfel de ipoteze.
= Informatia furnizatd de cétre terti este considerats de incredere dar nu i se acord3 garantii pentru
acuratete; Evaluatorul obtine informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din
surse pe care le consider a fi credibile si evaluatorul considerd c4 acestea sunt adevarate si corecte,
surse indicate in raportul de evaluare. Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in privinta acuratetei
informatiilor furnizate de terfe parii.
» Previziunile, proiectiile sau estimarile confinute in raport se bazeazs pe conditiile curente de pe piaia,
pe factorii cererii i ofertei, preful materialelor si lucrarilor de constructie anticipate pe termen scurt si
pe o economie stabild fn timp. Aceste previziuni sunt, prin urmare, supuse schimbdrii conditiilor
viitoare.
= Presupunem cé nu existd nici un fel de contaminanti si costul activititilor de decontaminare nu
afecteazéd valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie sau raport care s& indice prezenta
contaminantilor sau a materialelor periculoase; Din informatiile detinute de citre evaluator si din
discutiile purtate cu proprietarul nu existé nici un indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau
chimice la data evaluérii care afecteaza valoarea terenurilor (nici terenul supus evaluarii nici in zona de
amplasare). Evaluatorul nu are cunostin{a de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa
indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase. Valorile sunt estimate in ipoteza c& nu
existé asa ceva. Daca se va stabili ulterior c& existd contaminri pe teren sau c& au fost sau sunt puse
in functiune mijloace care ar putea si contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii
raportate.
= Scopul prezentei evaluari si situatia actuala a proprietatiilor imobiliare au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, astfel ca valorile rezultate sa
conduca la estimarea cea mai probabila a valorii in conditiile tipului valorii selectate.
= Evaluatorul considera ca premisele utilizate in aplicarea metodelor au fost rezonabile in contextul
informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii.
* Alegerea metodelor de evaluare prezentate in raport s-a efectuat tinand seama de tipul valorii si de
informatiile disponibile.
= Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna
marturie in instanta relativ la proprietatile in chestiune.
» Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie existand
posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta. In cazul aparitiei
altor documente legale care sa ateste alte informatii decat cele utilizate de catre evaluator, acesta isi
rezerva dreptul de a modifica prezentul raport de evaluare in concordanta cu noile informatii.
Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate in cazul mentionat anterior.
= Raportul de evaluare este valabil n conditile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii
sale.
Ipoteze speciale: un sunt.

10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Raportul de evaluare, in totalitate sau pe parti, este confidential, destinat numai pértilor desemnate in
cadrul raportului (a se vedea utilizatorii desemnati) si Tn scopul precizat. Astfel, acest raport nu poate fi
publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitatii f&ra acordul scris i prealabil al evaluatorului
cu specificarea formei si contextului In care urmeazé s& apara.

Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de cétre alte persoane decat cele la care s-
au facut referiri anterior, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

De asemenea, intrarea n posesia unui tert a unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare
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a acestuia.
Prezenta lucrare este protejaté de legisiatia dreptului de autor si reprezinta proprietatea intelectuald a
autorului, drept care copierea acesteia este strict interzisa.
Nu este acceptatéd nicio responsabilitate daci acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru
scopul declarat, fie pentru alt scop, in nicio circumstanta.

1. Declararea conformitétii evaluérii cu standardele de evaluare ANEVAR
Evaluarea s-a realizat in concordantd cu prevederile din Standardele de evaluare a
bunurilor ANEVAR 2025, compuse din:

1. Standarde generale

SEV100 — Cadrul general (IVS 101)

SEV101 ~ Termenii de referint4 ai evaluérii (IVS 101)
SEV102 — Tipuri de valori (IVS 102)

SEV103 —~ Abordéri in evaluare (IVS 103)

SEV 104 — Informatii si date de intrare (IVS 104)

SEV 105 — Modele de evaluare (IVS 105)

2. Standarde pentru active si utilizéri specifice

SEV 230 — Drepturi asupra proprietétii imobiliare (IVS 400)
3. Ghiduri de evaluare

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

12. Codul de etica al profesiei de evaluator autorizat
Declar ca atat eu cat si rudele mele de gradul intai:

. a. Nu suntem implicati in cererea de credit, in evaluarea creditului,
in decizia cu privire la credit sau in administrarea creditului; nu este
cazul.

b. Nu suntem afectati sau influentati de bonitatea debitorului, nu
este cazul;

¢. Nu facem obiectul niciunui conflict de interese real sau potential
cu priviere la imobilele Tn cauzd, la procesul de evaluare si la
rezultatul evaulérii;

d. Nu avem niciun interes direct sau indirect asupra imobilelor;

e. Nu avem legatura cu vanzatorul sau cumparatorul imobilelor. Nu
este cazul.

13. Descrierea raportului
Lucrarea este structuratd dupa cum urmeaza:

- rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante, certificarea evaluatorului;

- premisele evaluarii, elemente cu caracter specific care delimiteazd modul de abordare al

evaluérii;

- prezentarea datelor, descrierea bunurilor, situatia juridica si analiza pietei specifice;

- analiza datelor, analiza celei mai bune utilizari si abordarile in evaluare;

- reconcilierea rezultatelor si opinia evaluatorului, justificarea selectarii valorii si opinia finala a
. evaluatorului asupra valorii de piata a bunului;

- anexe, argumente suplimentare care stau la baza estimarii valorii juste a bunurilor,

documentele de proprietate, date de piata, fotografii,etc.

l. PREZENTAREA DATELOR

| 1. Descrierea juridica
Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului sdu s& stédpaneasca bunul, si-l
foloseasca, sa-i culeaga foloasele materiale si sa dispund de el in mod exclusiv si perpetuu, cu respectarea
dispozitiilor in vigoare.
Pentru atestarea dreptului de proprietate asupra proprietatii imobiliare subiect al evaluarii , aceasta rezult3
din documentele puse la dispozitie de catre clienti si proprietar, primite in copii necertificate / neautentificate
de notar.
Evaluatolul nu are calitatea si pregatirea juridicd de a cetifica corectitudinea, din punct de vedere legal, a
acestor acte mentionate si nici a dreptului deplin de proprietate.
LITIGII: din documentele puse la dispozitie si din afirmatiile proprietarului/beneficiarului a rezultat faptul c&
nu exista litigii la data identificarii proprietatji.
SARCINI: din documentele puse la dispozitie si din afirmatiile prpprietarului/beneficiarului a rezultat faptul
cé nu exista litigii la data identincérii proprietatii. g
A fost evaluat intregul drept de proprietate apartinand Comunei Manesti, jud. Prahova care sa
presupuna cé, are intregul drept de proprietate asupra proprietitilor imobiliare potrivit celor trei
atribute:
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- posesie - prerogativa de a stapani bunul;
- folosinta: prerogativa proprietarului de a-I folosi si de a-i culege fructele (foloasele materiale) ;
- dispozilie - prerogativa proprietarului de a dispune de bun.
Evaluarea s-a efectuat in ipoteza - proptietateaimobiliard libera de sarcini.
Mentiuni:
- 1n scopul declarat al prezentei evaluéri, imobilul este considerat liber, iar dreptul de propriel.ate
este considerat deplin. :
Au fost prezentate urmatoarele documente pentru atestarea dreptului de proprietate:
- Invetarului bunurilor ce apartin domeniului public al comunei Manesti (Anexa 8);
- Extras de Carte Funciara 26672 Manesti pentru Informare nr. cerere 226559/28.10.2025 emis de
OCPI Prahova, BCPI Ploiesti;
- Extras de Carte Funciara 28377 Manesti pentru Informare nr. cerere 226557/28.10.2025 emis de
OCPI Prahova, BCPI Ploiesti;
- Certificat de Urbanism nr. 16 din 30.04.2025 emis de Comuna Méanesti.

2. lIdentificarea eventualelor bunuri mobile evaluate
In evaluarea activelor subiect nu au fost luate in consideratie elemente de mobilier sau alte bunuri mobile.

3. Date despre zona, localitate, vecinatati si amplasare

Obiectivul de investitii “AMPLASARE CABLU SUBTERAN LES 110 KV S| CABLU FIBRA OPTICA (FO)" va

fi amplasat Tn extravilanul si intravilanul comunelor Dobra, Finta, Cornesti, judetul Dambovita si extravilanul

comunei Manesti, jud. Prahova.

Obiectivul de investitii prezentat face parte din infrastructura de racordare aferentd Centralei Electrice
. Fotovoltaice (C.E.F.) Cornatelu, amplasata in comuna Cornatelu, judetul Dambovita. Proiectul are ca scop

conectarea centralei la Sistemul Energetic Nafional prin intermediul unei statii de transformare 400/110 kV

propuse in comuna Manesti, judetul Prahova. Desi prezenta documentatie vizeazd doar o componentd a

acestui ansamblu investitional, conturul general al proiectului este prezentat unitar, pentru a reflecta

intregul lant functional de producere gi evacuare a energiei electrice. Aceasta abordare pemite o infelegere

completd a amplasamentelor implicate, a legaturilor tehnologice dintre ele $i a eventualelor efecte cumulate

asupra factorilor de mediu.

Traseul cablului LES110kV si a cablului de fibra optica va fi pozat prin subtraversare pe parcelele

identificate cu numerele cadastrale 26672 (DE471/353), 28377 (DC109B) prin intermediul carora se asigur3

accesul si pe cea de-a treia parceld pe care se amplaseaza obiectivul de investitii, respectiv NC 26632 —

arabil-extravilan (acest ultim teren nu face obiectul evaluarii).

Obiectivul de investitii va afecta pe raza comunei Manesti o suprafata totala de 4.313,00 m2 din care:

- 4.300,00 m2 suprafatd propusd pentru scoaterea definitiva din circuitul agricol, aferenta parcelei

identificatd cu numarul cadastral 26632 cu suprafata totala de 4.300,00 mp (nu face parte din obiectul

evaluarii);

- 3,00 mp suprafata de teren afectata de traseul de cablu LES110kV si cablu fibré optica pozat sub

suprafata DE471/353 — NC26672;

- 10,00 mp suprafatd de teren afectatd de traseul de cablu LES110kV si cablu fibra opticé pozat sub

suprafata DC109B — NC28377.

= TR SRR TR W
AUPLARARE CABL SUSTIRAN LIES 150 KY § CARLU PMAK
ornch gy

- cremm s
e R s e e e e

INCADRARE |4 ZONA

agt FAZA DIAL.
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In cadrul acestui raport de evaluare vom analiza imobilele extravilane amplasate pe teritoriul comunei
Manesti cu NC 26672 si NC 28377. Traseul cablului LES110kV si a cablului de fibra optica va fi pozat prin
subtraversare pe parcelele identificate:

Numar . Intravilan Proprietar/ Supraffl ta
Nr. Crt. Denumire . ocupata de
cadastral Da/Nu Administrator | . -,
investitie (mp)
DE Comuna
7
) NC26672 1 4717353 Nu Minesti )
2 NC 28377 | DC 1098 Nu Coquna 10
Manesti
TOTAL 13

Ménesti este 0 comuna in judetul Prahova, Muntenia, Romania, format4 din satele Béiltita, Coada lzvorului,
Gura Crivatului, Manesti (resedinta) si Zalhanaua.

Comuna se afld in sud-vestul judetului, la limita cu judetul Dambovita, intr-o zon& de campie, pe malul drept
al Prahovei. Este traversatd de soseaua judeteani DJ101A care o leagé spre nord de Filipestii de Targ
(unde se termina in DN72) si spre sud de Cocorastii Colt (unde se intersecteazd cu DN1A), Sirna si mai
departe in judetul lifov de Peris.

LY

Ménesti (Roménia)
Pozilia geograficd in Roméania Amplasarea in cadrul judeuiui
4. Descrierea proprietétilor
Terenul aferent proprietatilor analizate este de 13 mp din suprafata totala afectaté de lucréri din jud. Prahova de

4.313,00 mp, care va fi ocupata de pozarea LINIE ELECTRICA LES 110kV SI CABLU FIBRA OPTICA pe raza
comunei Ménesti (lungime 473,95 m). Suprafetele afectate de traseu cablu LES 110 KV si FO sunt:

Suprafata
Nr, Numér Denumire Intravilan Proprietar/ ocz;;ata
Crt. | cadastral Da/Nu Administrator . -
investitie
(mp)
1 NC26672 | DE 471/353 Nu Comuna Manesti 3
2 NC28377 | DC109B Nu Comuna Manesti 10

Traseul cablului LES110kV si a cablului de fibri opticd va fi pozat de-a lungul parcelelor, pe raza judetului
Prahova, prin subtraversare (drum de exploatare DE471/353 si comunal DC109B).

Conditiile de amplasare si realizare ale constructiilor - conform Certificat de urbanism nr. 16 din 16.04.2025
eliberat de comuna Manesti, jud. Dambovita:

1. REGIM JURIDIC:

Imobilul (teren) afectat este situat in extravilanul comunei Ménesti find domeniul public al comunei Manesti DC
109 B nr.cadastral 28377 si DE 471/353 nr.cadastral 26672, respectiv drept de superficie ENGIE ROMANIA
S.A.nr.cadastral 26632.

-Conform PUG si RLU ale localitatii-documentatii aprobate, terenul este situat in zona de protectie a conductei
magistrale de transport gaze naturale TRANSGAZ, zona de protectie transport gazoling activd CONPET, zona
de protectie linie electricd aeriand 400 KV TRANSELECTRICA, zona de protectie drumuri comunale UAT
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Manesti.

2. REGIMUL ECONOMIC:

-Parcela cu nr.cadastral 26632 are acces auto $i pietonal din DC 109 B (NC 28377) si DE 471/353 (NC 26672)

-Terenul pe care se vor desfésura lucrarile are categoria de folosint arabil si drum.

-Destinatia stabilité prin P.A.T.J Prahova si P.U.G-ul localitatii-documentatii aprobate este conform categoriei de

folosinta a terenului.

-Parcelele sunt in extravilan, nu sunt ocupate de constructii. DE 471/353 (NC 26672).

-Terenul aflat in extravilan s-a delimitat conform plansei nr.5 de INCADRARE IN TERITORIUL

ADMINISTRATIV al comunei si se supun prevederilor art.3 din Regulamentul General de Urbanism.

Utilizarea pentru constructii a terenurilor din extravilan, in limitele teritoriului administrativ al comunei Manesti se

poate face numai cu respectarea prevederilor Legii nr.50/1991, republicatd, modificata si a Legii nr.18/1991.

Amplasarea constructiilor de orice fel pe terenuri agricole clasa | si Il de calitate, pe cele- amenajate cu

imbunatatiri funciare, precum si plantate cu vii si livezi este interzisa.

La autorizarea oricarui fel de constructie in extravilan se vor avea in vedere prevederile Ordinului

nr.34/N/M.30/4322/4221 din 1995 al MLPAT, MapN, M|, SRI, pentru aprobarea precizarilor privind avizarea

documetatiilor de urbanism, si amenajarea teritoriului prin care se reglementeaza distantele minime de

amplasare a constructiilor fata de obiectivele cu caracter special. Trebuie tinut seama de faptul ca in teritoriul

extravilan al comunei exista o mare suprafata de teren ocupata de o zona speciala.

In temeiul prevederilor Legii 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii art.11.1 alin g) si a

Legii 18/1991, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, art.92, alin 2, se solicita scoaterea definitiva

din circuitul sagricol a suprafetelor de teren care sunt situate in extravilan si autorizarea obiectivului de investitii

in extravilanul unitatii administrativ-teritoriale, fara elaborarea, avizarea si aprobarea, in prealabil a unei

documentatii de amenajare a teruitoriului si / sau a unei documentatii de urbanism.

Sunt permise lucrari de utilitate publica de interes national si local (Legea nr.18/1991, art.71, alin.2) pe baza

documentatiilor intocmite conform legii. Realizarea iucrarilor tehnuico- edilitare este conditionata de amplasarea

lor in apropierea cailor de comunicatie (Legea nr.18/1 991)

Zonele de servitute si de protectie ale cladirilor de comunicatie rutiere tin seama de prevederile Ordinului

nr.43/1997 si Legii nr.198/2015, precum si de conditile de amplasare prevazute fata de drumurile publice in

art.18 din Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin HG nr.525/1995, republicata, cu modifcarile si

completarile ulterioare.

4, REGIMUL TEHNIC:

-Terenul are o suprafata totala studiata de 4313 mp. extravilan, se scoate din circuitul

agricol definitiv suprafata de 4300 mp.

-Lucrarile propuse se vor executa cu respectarea prevederilor PUG si RLU ale localitatii-documentatii aprobate,

a prevederilor Codului Civil (aprobat prin Legea nr.287/2009, cu modificarile si completarile ulterioare), normelor

sanitare, PSI si de protectie a mediului.

-Documentatia urbanistica PUG si RLU a localitatii este valabila pana la data aprobarii noului PUG.

-Documentatia tehnica pentru obtinerea autorizatiei de construire se va intocmi si semna conform anexei nr.1

din Legea 50/1991 republicata cu modificarile si completarile ulterioare si se va prezenta in doua exemplare

(originale) completata cu conditiile din avizele obtinute

Dotari si utilita§i: pentru realizarea traseului de cablu LES 110 kV si F.O. nu este necesar racordul la refelele

de ap3, canalizare, gaz sau telefonie.

Accesul la proprietati se poate realiza atat auto cat si pietonal.

Suprafetfele au fost determinate si calculate de catre Greenwood Tech Gwt SRL (Documentatie tehnica pentru

autorizarea executarii lucrarilor de construire faza D.T.A.C. pentru obiectiv de investiti AMPLASARE CABLU

SUBTERAN LES 110 KV $1 CABLU FIBRA OPTICA (FO), beneficiar ENGIE ROMANIA S.A).

5. Date privind impozitele si taxele -
In conformitate cu prevederile de cod fiscal si Hotararile Consiliului Local al comunei Ménesti, impozitele pe
bunuri de tip constructie cu teren aferent sunt aplicate in functie de caracteristicile imobilului Si suprafata.

6. Istoric, incluzénd vénzérile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
Informatii despre istoricul vanzarilor anterioare nu au fost puse la dispozitie. Ultimele informatii despre cotatii
curente pentru imobilul cu categoria de folosintd drum (neasfaltat) similare, au fost culese din “Ghid 2025,
pentru uzul notarilor publici, jud. Dambovita” (studiu de piata care contine valori minime informative consemnate
pe piata imobiliard specificd) elaborate de Evalgraf General Consult SRL. Pentru imobilul drum (asfaltat)
informatiile au fost culese din catalogul "Costul de reconstructie — Costul de inlocuire Cladiri industriale,
comerciale si agricole, constructii speciale” — Corneliu Schiopu, 2010 si indici de actualizare 2025-2026.

lll. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Criza provocatd de pandemie, rizboiul din Ucraina, cresterea inflatiei, criza energetica, tofi acesti factori
perturbatori au dus la o perioadd de instabilitate pe toate planurile si in toate domeniile. Astfel, anul 2025 a fost
pericada in care investitorii au devenit din ce in ce mai precauti, an in care au facut o scurtd pauza pentru a
reseta asteptarile si apetitul pentru risc ca raspuns la un peisaj macroeconomic in schimbare rapida. Totusi, ce
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va aduce nou piata imobiliar, cum se va adapta si cum va face fata provocarilor sunt intrebérile care se afia in
mintea tuturor. Intr-o scurt3 analiza imobiliara privind prognozele pentru anul 2026, majoritatea respondentilor —
analisti si experfi din real estate rdman pozitivi cu privire la perspectivele sectorului si continuad s aiba
convingere in relevanta strategiilor lor si in capacitatea sectorului imobiliar de a se adapta la circumstante in
schimbare. Efectul diversilor factori de stres (inflatia, costul cu energia electrics, costul finantarii), factori ce se
vor résfrénge asupra cumpdrétorilor care vor ramane relativ refinuti in decizia de cumpérare. “Preturile vor fi
relativ stabile, cu mici scéderi contextuale pe anumite segmente mass-market. Pe alocuri vom vedea oferte
bune la revanzare (diferenta dintre prefurile de contractare in anul 2019 si anul 2020, faté de cele prezente este
chiar si de 40%). Va fi loc de oportunitati de achizitie pentru cei cu bani cash.

Cresterea tranzactiilor si oferta in scidere (pentru ca se construieste si se autorizeaza mai putine proiecte) va
duce la o crestere a preturilor, cu efecte ce vor fi resimfite mai ales in 2025 - 2026,

Din cauza inexistentei pietei pentru terenuri cu categoria de folosinta drum, au fost folosite informatii din “Ghid
2025, pentru uzul notarilor publici, jud. Dambovita” (studiu de piatd care contine valori minime informative
consemnate pe piata imobiliara specificd) elaborate de Evalgraf General Consult SRL.

Haw

Analiza preliminara a economiei: comuna Ménesti este un centru cu trend ascendent din punct de vedere
economic si edilitar; populatia este majoritar activa, somajul este in scadere relativa, iar venitul mediu pe
locuitor este apropiat de media pe tar&; pe termen lung este prognozaté o revigorare a piefei imobiliare odata cu
revigorarea economiei comunei datorité in principal profilului agrar al acestuia.

Delimitarea ariei de piata pentru imobilul analizat: piata imobilelor de tipul teren, extravilan cu categoria de
folosinta drum, similare celor analizate, situate n comuna Ménesti ca si proprietatile subiect.

. Cercetarea conditiilor pietei imobiliare specific pentru bunul subiect: piata specificd pentru proprietatile
care fac subiectul prezentului raport de evaluare este cea a imobilelor compuse din terenuri extravilane cu
categoria de folosintd drum din comuna Manesti. Analiza efectuata s-a bazat pe identificarea proprietatilor

imobiliare similare cu proprietatea subiect, amplasate in acelasi areal, sau in zone de atractivitate similara.

Analiza cererii: pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care
se manifesta dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piatd, Tntr-un anumit
interval de timp. Tn cazul proprietatilor analizate, luand in considerare tipul de imobil definit, analiza cererii are la
bazé cererea manifestatd pentru terenuri extravilane cu categoria de folosin{a drum. Cererea poate veni din
partea persoanelor juridice care vor s& dezvolte o afacere in zon (ex. parcuri fotovoltaice, turism, depozitare
diverse materiale, etc.).

Analiza ofertei competitive: pe piatd imobiliars, oferta reprezintd numérul de proprietati dintr-un tip de
proprietate care este disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piatd data, intr-o anumita
perioada de timp. Existenta ofertei pentru ¢ anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit
loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate. Piata terenurilor extravilane cu categoria de folosinta
drum in comuna Ménesti este inexistenta iar pentru terenuri extravilane cu categoria de folosinta arabil este
axata Tn general pe terenuri de dimensiuni mici si medii si este mic

Echilibrul pietei: in cazul proprietatilor evaluate exista un numér redus de proprietati cu o atractivitate egala.
Tinand cont de informatiile existente pe piats, se poate afirma c& la acest moment piata este una a

. cumparatorului, oferta fiind superioara cererii. La nivelul comunei, la momentul actual numarul tranzactilor care
au drept obiect proprietati imobiliare de acest tip este inexistent. Astfel, tinand cont de conditile existente pe
piata la momentul actual, putem afirma c& preturile pentru acest tip de proprietate nu pot fi estimate decat cu
“Ghid 2025, pentru uzul notarilor publici, jud. Dambovita® (studiu de piatd care contine valori minime informative
consemnate pe piata imobiliaré specificd) elaborate de Evalgraf General Consult SRL. In prezent punctul de
echilibru al piefei pentru terenuri extravilane drum nu este atins. Se poate considera c& piata terenurilor de tipul
subiectelor de evaluare este intr-o cvasistabilitate.

IV. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietétii selectata din diferite variante

posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de

evaluare in capitolele urmétoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabil3, probabila si legald a unui imobil (teren liber sau

construit, constructie existentd) care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabila financiar si are ca

rezultat cea mai mare valoare.

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

= permisibila legal

= posibila fizic

= fezabila financiar

= maxim productiva

Orice imobil reprezint o "simbioza Tntre dou# entitéti": terenul si amenajarile acestuia, si este unanim acceptat
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A TENCY

ca terenul este suportul care are valoare, amenajérile venind sa adauge valoare acestuia sau s& i-o diminueze.
"Contributia”, pozitiva sau negativa, a amenajarilor este in relatie directd si cu starea acestora dar, mai ales, cu
"potrivirea” infre utilizarea cladirilor si utilizarea solicitats de piats pentru teren. Sa mai spunem si faptul c&, de
regula, factorii guvernamentali actioneaza mai mult asupra terenului liber si mai putin asupra constructiilor deja
existente; chiar si atunci cand apare o limitare asupra utilizarii unei proprietéati deja construite, aceasta se face in
virtutea schimbarii solicitarilor pietei pentru utilizarile amplasamentelor din zona coerentd a respectivei
proprietati. Rezultd astfel c& CMBU trebuie analizatd distinct pentru terenul liber si pentru proprietatea
construitd, asa cum se afla ea la data evaluarii.

Ambele analize pornesc de la identificarea utilizarilor rezonabile si trecerea acestora prin filtrele posibilitétii fizice
$i legale de aplicare a lor, al testului fezabilitéii financiare; CMBU se afls printre utilizérile care trec aceste
conditii si este cea care maximizeaza "productivitatea” entitafii analizate.

Analiza celei mai bune utilizéiri a terenului considerat liber

Asa cum valoarea de piata a terenului se calculeaza in ipoteza ca este liber (chiar dac3 existd constructii pe el),
si aceasta parte a analizei CMBU se face in aceeasi ipoteza.

Proprietétile evaluate sunt asimilate cu niste terenuri extravilane cu categoria de folosinta drum. Putem afirma
ca amplasamentele analizate se afla in CMBU a lor, far4 a fi nevoie de o alta validare a fezabilitatii financiare.
Analiza celei mai bune utiliziri a terenului construit (in situatia de la data evaluirii)

Tn cazul drumului asfaltat, abordarea CMBU este efectuata in ipoteza terenului construit pentru terenul cu
constructii.

Concluziile analizei CMBU

Proprietatea evaluaté de tip teren extravilan cu categoria de folosintd drum (asfaltat). in acest caz nu a fost
identificata alta utilizare posibila.

Proprietatea evaluaté de tip teren extravilan cu categoria de folosintd drum (neasfaltat). In acest caz nu a fost
identificatd alta utilizare posibils.

V. EVALUARE

Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietati imobiliare, evaluatorii utilizeaza metode de
evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordari in evaluare. Acestea sunt continute Tn Standardele
de Evaluare a Bunurilor, 2025, SEV 103:

Abordarea prin piata

Abordarea prin cost

Abordarea prin venit

Metoda reziduald, care este un hibrid intre abordarea prin piata, abordarea prin venit si abordarea prin cost.
Fiecare abordare se bazeazé pe principiul substitutiei, conform caruia atunci cand sunt disponibile mai multe
bunuri sau servicii similare, cel cu pretul cel mai scizut va avea cea mai mare cerere $i cea mai raspandita
distributie.

Astfel, pretul unei proprietai stabilit pe o piatd data este limitat de prefurile platite in mod frecvent pentru
proprietati concurente pe acelasi segment de piats, de altemativele financiare de investire in alte domenii si
de costul de constructie a unei proprietati sau de adaptare a unei proprietafi vechi pentru o utilizare similara cu
cea a proprietatii de evaluat.

Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imobiliara, de scopul evaluarii, de termenii de referinta ai evaluarii,
de calitatea si cantitatea datelor disponibile pentru analiza. Toate cele trei abordari in evaluare se bazeaza pe
date de piata.

Pentru estimarea valorilor de piata ale proprietatatilor analizate s-a utilizat abordarea prin cost (drumuri/strézi
asfaltate). Pentru celelalte proprietati analizate (drumuri de exploatare (neasfaltate), terenuri), avand in vedere
faptul c& acestea sunt amplasate intr-o zona cu slaba dezvoltare imobiliara, iar informatiile de piatd privind
inchirierea acestui tip de imobile sunt irelevante, estimarea valorii veniturilor din concesionare/inchiriere nu
poate fi realizata prin metode de piata.

Abordarea prin cost: pentru estimarea valorii de piata prin aceasta abordare, evaluatorul estimeaza separat
valoarea constructiei si valorea terenului. In functie de cantitatea de informatii utilizata abordarea prin costuri
poate conduce la o indicatie a valorii de piata. S-a utilizat costul de inlocuire, respectiv metoda costurilor
segregate. In functie de specificul pietei locale, de dinamica tranzactiilor si accesul la finantare, de veniturile
participantilor la piata, de existenta dezvoltatorilor precum si de asteptarile si riscul asumat al acestora, costul
de inlocuire poate include si un profit al dezvoltatorului. Pentru proprietatea evaluata profitul dezvoltatorului a
fost estimat cu ajutorul analizei datelor de piata si a interviului cu dezvoltatorii. Cuantumul profitului
dezvoltatorului utilizat in prezentul raport este valabil numai pentru proprietati comparabile, amplasate in zona
analizata sau in zone cu o atractivitate egala.

Metoda costurilor segregate a fost aplicata cu ajutorul materialelor de specilitate publicate de IROVAL,
impreuna cu datele despre constructie constatate in urma inspectiei si din documentatia cadastrala; au fost
utilizate costurile unitare ale diferitelor categorii de lucrari cu ajutorul catalogului "Costul de reconstructie —
Costul de inlocuire Cladiri industriale, comerciale si agricole, constructii speciale” — Corneliu Schiopu, 2010 si
indicii de actualizare 2025-2026, impreuna cu datele despre constructie constatate in urma inspectiei.
Deprecierile utilizate includ depreciere fizica, functionald si externa (economicd). Deprecierea fizicd a fost
estimata, Tn urma inspectiei si a tinut cont de vechimea constructiei (drum asfaltat). A fost estimaté la 10%.
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A TE VDY

Estimarea deprecierii functionale s-a realizat tinand cont de vechimea materialelor de constructie folosite si a
standardelor de constructie nvechite. A fost estimaté la 0%. Deprecierea economica a fost estimaté la 40%.
Deprecierea totald este de 50%.

“Costul de reconstructie — Costul de
inlocuire Cladiri industriale, comerciale si

Drum asfaltat ALEIASF 151.9 lei/mp 35.5 |euro/mp agricole, constructii speciale” — Corneliu
Schiopu, 2010, pg. 199

Indice actualizare 2025-2026 3.242 3.242
ALEIASF 492.46 lei/mp 115.09 euro/mp

Deprecierea fizicd 10% 10%
443.21 lei/mp 103.58|euro/mp

Depreciere externd I 40%| 40%
266 lei/mp 62 euro/mp

Valoarea constructiilor rezultaté in urma aplicérii abordarii prin cost este:

Suprafata| Valoare Yaloure
Nr.Crt. | Nr.cad. Denumire (pm ) | et (tei) c-tii
P (euro)
1 NC28377 DC 109B 10 2,660 620
2,660 620

Evaluarea terenurilor s-a facut in ipoteza ca acestea sunt libere si disponibile pentru cea mai buna utilizare a
lor.

Pentru evaluarea terenurilor, neexistand comparabile in piata si findnd seama, de ¢.m.b.u.-urile determinate
pentru ansamblurile imobile (drumuri asfaltate) subiect evaluare, abordarea terenurilor subiect s-a realizat in
acest caz cu ajutorul Ghid 2025, pentru uzul notarilor publici, jud. Dambovita (studiu de piata care contine
valori informative consemnate pe piata imobiliara specific&) elaborate de Evalgraf General Consult SRL .

Informatiile extrase din studiul de piatd care contine valori informative consemnate pe piata imobiliard
specificd, pentru piata terenurilor intravilane din Comuna Manesti (pag. 291), consemneaza o valoare minima
de 0,21euro/mp.

Valoarea minima a terenurilor categoria de folosinta drumuri extravilane rezultata, este:

Valoare
. y Valoare | Valoare
. minimala |Suprafata
Nr. Crt. Nr. cad. Denumire ;teren teren
(e (mp) (lei) | (euro)
(euro/mp)
1 NC26672 DE 471/353 0.21 3.00 3.21 0.63
2 ‘NC 28377 DC 109B 0.21 10 ~10.69 2.10
in urma abordarii prin cost, valoarea imobilelor este:
Valoare c-tii Valoare | Valoare | Valoare
Nr.Crt. | Nr.cad. Denumire (lei) teren imobil imobil
(lei) (lei) {euro)
1 NC26672 |DE 471/353 0 3.21 3.21 0.63
2 NC 28377 |DC 109B 2,660 10.69 2,670.69 | 622.10
Total 13.90 2,673.90 | 622.73

Abordarea prin piafa: este un proces prin care evaluatorul obtine o indicatie a valorii de piata prin
compararea proprietatii subiect cu proprietati similare, ale caror preturi se cunosc. Proprietatea subiect poate fi
comparata cu proprietati tranzactionate recent, sau oferite spre vanzare, cu conditia ca relevanta acestor
informatii sa fie atent analizata. In cadrul analizei comparative se pot aplica corectii cantitative, calitative sau
mixte. Pentru a obtine o indicatie asupra valorii de piata, proprietatile comparabile sunt ajustate, utilizandu-se
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ajustari (corectii) cantitative, exprimate valoric sau procentual. Ajustarile aplicate sunt estimate prin tehnicile
analizei datelor precum analiza pe perechi de date, analiza pe grupe de date si analiza datelor secundare sau
ajustari pe baza de cost. Ajustarile utilizate reflecta reactiile participantilor la piata. Ajustarile sunt prezentate

detaliat in anexe.

Nu au fost gasite suficiente comparabile de proprietati similare in zona analizata si deaceea aceasta abordare

nu a fost utilizata nici mécar la estimarea valorii terenurilor folosite la abordarea prin costuri.

Abordare prin venit: ofera o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare, intr-o
singura valoare a capitalului - Pe piata specifica, inchirierea de astfel de imobile nu este un fapt curent, nu sunt

cunoscute chiriile practicate; aceasta abordare poate nu fi aplicata.

Metoda veniturilor — calculul chiriei/redeventei minime anuale

Avand in vedere faptul c& imobilul evaluat este amplasat intr-o-zona cu slab& dezvoltare imobiliara, iar

informatiile de piat& privind inchirierea acestui tip de imobile sunt irelevante, estimarea valorii veniturilor din

concesionarefinchiriere nu poate fi realizata prin metode de piatd. Pentru calculul redeventei/chiriei anuale in

cazul concesionariifinchirierii nu existd o reglementare legald actualizats, singura prevedere regésindu-se in
cadrul legii nr.50/1991 privind autorizarea lucrérilor de constructii, art.17: "Limita minim& a prefului concesiunii
se stabileste, dupa caz, prin hotdrarea consiliului judetean, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau a
consiliului local, astfel incat s& asigure recuperarea in 25 de ani a pretului de vénzare al terenului, Tn conditii de

piat3, la care se adauga costul lucrarilor de infrastructura aferente”.

Astfel, pentru a calcula valoare de piatd actualizatd a imobilului pentru pericada de 25 de ani se aplicd

urmatoarea formula:

Vpt = RxN
Vpt=valoarea de piata imobilului
. =redeventa/chirie
N=numarul de ani (25 ani) pentru recuperarea pretului terenului concesionat
Valoarea minima a redeventei/chiriei este de :
Suprafata
val
Nr. | Numér i Intravilan | Proprietar/ |ocupatade Valo.are dajiva o‘are de Chirie/redeventd | Chirie/redeventd
Denumire - { - piatd piatd - it .
Crt. | cadastral Da/Nu | Administrator | investitie (euro) (lei) minim3/an (euro) | minimé/an (lei}
(mp)
[
1 | NC26672 |DE 4717353 Nu SHpEnS 3 0.63 3.21 0.03
Manesti
2 | NC 28377 |DC 1098 Nu el 10 62210 | 2670.69 24.88
Méanesti
TOTAL 13 622.73 2673.90 24.91

VI. Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului

In partea de reconcilere a valorilor, evaluatorul analizeaza rezultatele obtinute in urma abordarilor pentru a
ajunge la estimarea valorii finale, recapituland intreg procesul de evaluare si asigurandu-se ca datele obtinute,
analizele efectuate, rationamentul si logica aplicate au condus la judecati consecvente. Criteriile prin care se

ajunge la estimarea valorii finale sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.

Aplicand metodele de evaluare adecvate pentru imobilele de evaluate s-au obtinut urmétoarele rezultate:

Nr. | Numar Denumire Intravilan | Proprietar/ | Chirie/redeventd | Chirie/redeventd
Crt. | cadastral Da/Nu | Administrator | minim3/an (euro} | minima/an (lei)
C na
1 | NC26672 |DE 471/353 Nu P 0.03 0.13
Manesti
2 | NC 28377 [DC 1008 Nu o g 24.88 106.83
Manesti
TOTAL 24.91 106.96

Referitor la aceast valoare pot fi precizate urmitoarsle;

_, Valoarea a fost exprimatd i este valabilé exclusiv in conditiile §i prevederior termenilor de referint prezentati in raport; — Veloarea este o predictie i este o opinie subiectiva asupra

unei valori;

 Valoarea estimats este valabila la data evaludrii si o perioads limitaté atét timp c&t pe piaja imobiliaré sau a construciilor nu sunt fluctuatii semnificative, iar evolutia cursului de schimb

valutar este relativ stabild. — Valoarea nu este influentats de T.V.A. (imobile apartinfind institutiilor publice)

SC ANTEVO SRL
Membru Corporativ ANEVAR

Cotenescu Marius $erban
Evaluator autorizat EPI, EBM
Legitimatie 11771 valabila 2025

Dambovita, Targoviste _ 1el:0722 240 838_ mail: marius.cofenescu@antevo.ro marius.cofenescu mail.com

16



Raport evaluare - imobile (drumuri) din extravilanul comunei Manesti ;
TR O

Vil. ANEXE

Fotografii ale proprietétilor
Localizare
Documente de propriete si cadastru

|
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Fotografii ale proprietatilor

INC 26672 — DE 471/353

NC 28377 -DC 1098
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Documente de proprietate si cadastru
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