ROMANIA
JUDETUL DAMBOVITA
COMUNA BALENI
CONSILIUL LOCAL

HOTARARE
privind insusirea Raportului de Evaluare , pentru terenul
in suprafata de 12.510 mp, identificat cu CF 72851 apartinand domeniului privat al
comunei Baleni si aprobarea vanzarii directe , prin exercitarea dreptului de preemtiune

Consiliul Local Baleni , judetul Ddmbovita , intrunit in sedint ordinard in data de 18.10.2022
AVAND IN VEDERE

—  Proiectul de hotarare privind privind insusirea Raportului de Evaluare , pentru terenul in suprafata de
12.510 mp, identificat cu CF 72851 apartinand domeniului privat alcomunei Baleni si aprobarea vanzarii
directe , prin exercitarea dreptului de preemtiune

—  Referatul de aprobare intocmit de primarul localitatii privind insusirea Raportului de Evaluare, pentru
terenul in suprafati de 12510 mp , identificat cu CF 72851 apartinand domeniului privat al comunei
Bileni si aprobarea vanzérii directe , prin exercitarea dreptului de preemptiune

— Raportul de specialitate intocmit de compartimentul de specialitate pentru proiectul de hotérére privind
insusirea Raportului de Evaluare , pentru terenul in suprafata de 12.510 mp, identificat cu CF 72851
apartinand domeniului privat al comunei Baleni si aprobarea vanzarii directe , prin exercitarea dreptului
de preemtiune.

_  Avizul consultativ al comisiei de specialitate din cadrul Consiliului Local Béleni

_  Extrasul de Carte Funciara nr. 72851 a comunei Béleni , din care reiese ca terenul in suprafata de 12510
mp, se afld in domeniul privat al comunei

—  Prevederile HCL nr.72/27.10.2021 privind aprobarea Regulamentului privind vanzarea imobilelor -
terenuri ce apartin domeniul privat al comunei Baleni

_  Prevederile HCL Nr.84/25.11.2021 privind darea acordului de principiu pentru initierea si elaborarea
procedurilor pentru vinzarea imobil-teren ce apartine domeniului privat al Comunei Bileni, identificat cu
CF 72851

_  Prevederile art.334-346 , art.363 si art. 364 din cadrul OUG nr.57/2019 privind Codul Administrativ , cu
modificarile si completérile ulterioare

— Raportul final al Comisiei pentru initierea si elaborarea procedurilor pentru vanzarea terenului identificat
prin carte funciara nr.72851 inregistrat sub nr.1 1922/27.06.2022

_  Prevederile art.129 alin.(2) lit.c) din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si

completdrile ulterioare
in temeiul art. 139 alin (3) lit. g) din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr.57/2019 privind Codul
Administrativ , cu modificarile si completarile ulterioare



HOTARASTE

Art.]  Se aprobd vinzarea direct a imobilului teren intravilan — Targ Saptdménal , situate in comuna
Bileni . sat Bileni Sarbi , in suprafatd de 12510 mp ce apartine domeniului privat al Comunei Baleni ,

>

identificat cu CF 72851 , prin exercitarea dreptului de preemtiune.

Art.2  Se aprobi Studiul de oportunitate privind vanzarea imobilului teren ce apartine domeniului
privat al Comunei Baleni , identificat cu CF 72851, fara licitatie publica , conform anexei nr.1 la prezenta

hotarare.

Art.3 Se insuseste si se aprobd Raportul de evaluare a terenului intravilan , comuna Baleni , sat
Baleni-Sarbi, Targ Saptimanal , raport de SC VALUATION REAL CONSULTING SRL prin evaluator
autorizat ANEVAR Bobeici Victor Dragos la pretul de 12,85 euro/mp .

Art.4 Terenul in suprafatd de 12510 mp , identificat cu C.F. nr.72851 va fi vandut concesionarului
SC LA MAMA DORA SRL , reprezentat de catre administratorul Dumitru Lazdr , proprietar ale
constructiilor edificate pe teren , daca acesta isi exprima optiunea de cumparare , in conditiile prevdzute de
art.364 din OUG nr. 57/2019 privind Codul Administrativ , cu modificarile si completdrile ulterioare

Art.5 Predarea-primirea bunului “teren ” se face prin Proces-verbal in termen de 30 zile de la plata
pretului la casieria Primariei Bileni sau prin ordin de plata in contul Primariei Baleni, deschis la Trezoreria
Térgoviste.

Art.6 Se imputerniceste viceprimarul comunei Baleni , dl. Gheorghe Florea , s semneze la Biroul
Notarului Public , actul autentic de vanzare-cumparare.

Art.7 Cheltuielile privind perfectarea actelor notariale si efectuarea procedurilor de publicitate
imobiliara prevazute de lege , vor fi suportate integral de cétre cumparator .

Art.8 Dupi incheierea contractului de vanzare -cumparare, se va elimina din inventarul domeniului
privat al comunei Bileni pozitia corespunzitoare terenului prevazut art. 1

Art.9 Cu ducerea la indeplinire se obligd primarul comunei Baleni prin compartimentele de
specialitate , viceprimarul comunei Baleni pentru semnarea contractului de vanzare-cumpdrare la Biroul
Notarului Public si secretarul general al comunet pentru comunicare.

b

PRESEDINTE DE!!_S_EQ'I'E;]:”E;&; S Contrasemneazi ,
VY, *

PR

SECRETAR GENERAL

Consilier l&sai /i
Jr. BUCUR ANAMARIA

PENCU M)ﬁ'ggw

1

NR. 73 P
DATA :18.10.2022

Aceastd hotardre a fost adoplatd de catre Consiliul Local al comunei Baleni , judet Ddmbovila, in sedinja ordinard din
data de 18.10.2022 , cu respectarea prevederilor art. 139 alin (3) lit. g din QUG nr. 57/2019 privind Codul Administrativ. cu un
cvorum de: 13 voturi pentru , 0 voturi impotrivd si ! abfinere din numdrul total de 15 consilieri locali in functie si 14 consilieri
prezenfi la vot



STUDIU DE OPORTUNITATE
Privind vanzarea imobilului-teren ce apartine domeniului privat al comunel Bileni, identificat
cu CF 72851

OBIECTUL VANZARII
Terenul ce urmeaza a fi vandut se afld In intravilanul comunei Baleni , CF 72851 , comuna
Bileni , Sos.Bucuresti-Targoviste nr.283 , judetul Dambovita.

MOTIVATIA VANZARII
Motivele de ordin legislativ , economic, financiar i social care impun vanzarea terenului sunt
urmatoarele :

-prevederile art.334-346 si art.363 din cadrul OUG nr.57/2019 privind Codul
Administrativ .Exercitarea dreptului de proprietate privatd a statului sau a unitatilor
administrativ-teritoriale.

-administrarea eficientd a domeniului public si privat al comunei Baleni pentru
atragerea de venituri suplimentare la bugetul local , prin valorificarea patrimoniului comunei

Baleni
-terenul va fi vAndut la cererea concesionarului SC LA MAMA DORA SRL

ELEMENTE DE PRET

Pretul evaluat pentru teren esie de 795.484 lei echivalent euro 160.779 euro, pret stabilit
conform Raportului de evaluare intocmit de Evaluator Imobiliar autorizat Bobeicd Victor
Dragos , inregistrat la Primaria Béleni sub nr.10.237/27.05.2022

Conform art.363 din Ordonan{a de Urgenta nr.57/2019 privind Codul administrativ, pretul
minim de vanzare , care va fi aprobat prin Hotérére Consiliului Local Baleni .
Plata vanzarii se va face integral inainte de semnarea contractului de vanzare.

MODALITATEA DE ATRIBUIRE A VANZARII

Procedura de vanzare propusd este vanzarea directa conform art.364 din OUG nr.57/2019
privind Codul administrativ unde este prevazut urmitorul text de lege :

(1) Prin excepjie de la prevederile art.363 alin.(1) , in cazul vanzdrii unui teren aflat
in proprietatea privatd a statului sau a unitatii administrativ-teritoriale pe care '
sunt ridicate constructii, constructorii de bund credinid si acestora beneficiaza de
un drept de preempiiune la cumpdrarea terenului aferent constructiilor Pretul de
vénzare se stabileste pe baza unui raport de evaluare aprobat de consiliul local
sau judefean , dupd caz

(2) Proprietarii constructiilor prevazute la alin. (1) sunt notificafi in lermen de 15 zile
asupra hotararii consiliului local sau judefean §i isi pol exprima opjiunea de
cumpdrare in termen de 13 zile de la primirea notificarii.

(3) Prin legi speciale se pol institui alte excepii de la procedura licitatiei publice.

Consilier achizitii publice

Valu Marigri=

/i



STUDIU DE OPORTUNITATE
Privind vanzarea imobilului-teren ce apartine domeniului privat al comunei Baleni, identificat
cu CF 72851

OBIECTUL YANZARII
Terenul ce urmeazi a fi vandut se afla in intravilanul comunei Baleni , CF 72851 , comuna
Baleni , Sos.Bucuresti-Térgoviste nr.283 , judetul Démbovita.

MOTIVATIA VANZARII
Motivele de ordin legislativ , economic, financiar si social care impun vénzarea terenului sunt
urmitoarele :

-prevederile art.334-346 si art.363 din cadrul OUG nr.57/2019 privind Codul
Administrativ .Exercitarea dreptului de proprietate privatd a statului sau a unitatilor
administrativ-teritoriale.

-administrarea eficientd a domeniului public si privat al comunei Béleni pentru
atragerea de venituri suplimentare la bugetul local , prin valorificarea patrimoniului comunei

Bileni
-terenul va fi vandut la cererea concesionarului SC LA MAMA DORA SRL

ELEMENTE DE PRET

Pretul evaluat pentru teren esie de 795.484 lei echivalent euro 160.779 euro, pref stabilit
conform Raportului de evaluare intocmit de Evaluator Imobiliar autorizat Bobeicd Victor
Dragos , inregistrat la Primaria Baleni sub nr.10.237/27.05.2022

Conform art.363 din Ordonanta de Urgen{d nr.57/2019 privind Codul administrativ, preful
minim de vénzare , care va fi aprobat prin Hotdrére Consiliului Local Béleni .
Plata vanzarii se va face integral inainte de semnarea contractului de vanzare.

MODALITATEA DE ATRIBUIRE A VANZARII

Procedura de vanzare propusd este vanzarea directa conform art,364 din OUG nr.57/2019
privind Codul administrativ unde este prevazut urmatorul text de lege :

(1) Prin excepfie de la prevederile art.363 alin.(1), in cazul vanzarii unui teren aflat
in proprietatea privatd a statului sau a unitdfii administrativ-teritoriale pe care
sunt ridicate constructii, constructorii de bund credingd si acestora beneficiazd de
un drept de preemptiune la cumpdrarea terenului aferent constructiilor .Preful de
vanzare se stabileste pe baza unui raport de evaluare aprobat de consiliul local
sau judetean , dupd caz

(2) Proprietarii constructiilor prevazute la alin.(1) sunt notificafi in termen de 15 zile
asupra hotdrdrii consiliului local sau judetean si isi pot exprima opfiunea de
cumpdrare in termen de 15 zile de la primirea notificarii.

(3) Prin legi speciale se pol institui alte exceptii de la procedura licitatiei publice.

Consilier achizitii publice

s
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RAPORT DE EVALUARE A PROPRIETATILOR |

IMOBILIARE {terenuri intravilane )

1. EVALUATOR

SC Valuation Real Consulting SRL

Certificat/Legitimatie ANEVAR

Nr. 0513/ 2022

Asigurare profesionald
nivel de acoperire/nr./an

ke

Limita: 50.000 € per eveniment
Nr. 0513 din 01.01.2022

eprezentant —functia

Vandici Octavian Eugen

Expert evaluator

lonescu Romanita-Valentina

Parafa Nr. 13384- valabila 2022

Adresa evaluatorului L Orasul: TARGOVISTE
L Strada Dr.Dumitru Oprescu, bl.14, sc.B, ap.34
s E-mail: » aloabonconsuiziog oo e oon)

2.  CLIENT

Primaria Baleni

Adresa

sat Baleni, Comuna Baleni, Judetul Dambovita

DESTINATARUL RAPORTULUI

Primaria Baleni

3. PROPRIETATEA EVALUATA

Teren intravilan Loc.Baleni-Sarbi, Sos Bucuresti-Targoviste, Nr.283 in suprafata de
12.510 mp, nr cad. 72851/24.03.2022, TARG SAPTAMANAL

Proprietar

Primaria Baleni

Adresa proprietatii

'_rerenuri amplasate pe UAT Baleni, sat Baleni-Sarbi 4 Sos.Bucuresti-Targoviste
nr,283 |

4. DECLARAREA VALORII

VALOAREA DE PIATA
ESTIMATA PRIN

valoare de piata

160.779

METODA
COMPARATIEI

Curs de schimb eur/'e :a data eva uar

40477

DIRECTE -

O verloare de piata in
conditii _normale de
piata_cu expunere de
piata de 2 luni;

VALOAREA NU TINE CONT DE T.V.A.




BAZA DE EVALUARE

|

SCOPUL EVALUARII

DATA INSPECTIEI PROPRIETATI 02.05.2022

Determinarea valorii de piata in vederea tranzactionarii

DATA EVALUARII

18.05.2022

CURS DE SCHIMB OFICIAL LA
DATA DE REFERINTA

1 EURO =Error| Not a valid link.

DATE PRIVIND DREPTUL DE

PROPRIETATE

DATE PRIVIND DOCUMENTATIA | =

CADASTRALA

| * Descrierea proprietatii conform planului de situatie:
intravilanul localitatii Baleni, sat Baleni Sarbi.

* Dobandirea:

In ANEXA A sunt prezentate copii ale documentelor de a

proprietate / a provenientel proprietatii

PRIVAT) '.

Numar cadastral: 72851 ‘
Carte funciata: 72851

Suprafata inregistrata in documantatie: conform
puse la dispozitie de proprietar

In ANEXA 4 este prezentata copia xerox a planului de situatj

terenuri amplasate in

|
Ikr‘.‘strulre a dreptului de

Dreptul de proprietate:Comuna Bileni ; fu:J.Démbovita(Domaniul

planurilor de situatie

‘T.

SITUATIA
TERENULU}

ACTUALA

A

La data inspectiei terenurile sunt fara sarcini.Terenul este
contract de concesiune nr.4243/12.07.2006 .-TARG SAPT&MMLAL

Conform CF 72851 pe acest teren sunt amplasate urmitoarele ‘constructii:
-Cl-in suprafatd de 354mp |

-C2in suprafata de 304mp

-C3 in suprafatéd de 294mp ‘
-C4in suprafati de 277mp ‘
-C5 in suprafatd de 235mp

-C6 in suprafati de 106mp ‘
-C7 in suprafati de 72mp

-C8 in suprafata de 87mp ‘
-C9 T suprafatd de 92mp

-C10in suprafatd de 40mp |
-C117n suprafatd de 251mp ‘
-C12in suprafatd de 78mp

-C13 in suprafatd de 25mp ‘
-C14 n suprafatd de 11mp ‘
-C15 in suprafata de 23mp

-C16 in suprafatd de 197mp
-C17 in suprafatd de 8mp
-C18 in suprafata de 52mp ‘

-C19 Tn suprafata de 1023mp ‘

concesionat conform

Dax |2



9. DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE

CIRCULATIE IN APROPIERE

ZONA DE AMPLASARE In intravilanul com. Baleni
Inspectia a fost efectuata in prezenta
reprezentantului beneficiarului.
ARTERE  IMPORTANTE DE | = Auto: accesul la teren se realizeaza din DJ 711 asfaltat.

CARACTERUL EDILITAR AL Tipul zonei:
ZONEI L] Zona este mixta, rezidentiala si spatii comerciale.
. Unitati de invatamant; da ‘
= Unitati medicale: da
L] Institutii de cult: nu ‘
. Sedii banci: da
. Cursuri de apa: nu |
UTILITAT! EDILITARE L Retea de energie electrica: existanta |
2 Retea de apa: da ‘
. Retea de termoficare: nu
. Retea de gaze: da ‘
. Retea de canalizare: nu
. Retea de telefonie: da !

GRADUL DE POLUARE
ORIENTATIV _ (rezultat _ din
observatil_sau informatii ale
evaluatorulul, fara expertizare
sau determinari_de laborator

= Poluare: redusa
= Poluare chimica: redusa

AMPLASARE

Amplasare: favorabila
Poluare: redusa
Ambient civilizat.

ale noxelor). |
AMBIENT * Civilizat, linistit ||
CONCLUZIE PRIVIND ZONA DE| Zona de referinta: rezidentiala si comerciala '

10. DESCRIEREA TERENULUI

DATE GENERALE ¢ Amplasare: com. Baleni, sat Baleni-Sarbi, Sos. B+curesti -Targoviste
nr.283,jud.Ddmbovita , TARG SAPTAMANAL ‘
|
DESCRIERE

* Dimensiuni: Lx|

* Forma: neregulata

¢ Inclinare: plat

11.  ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

|

DEFINIREA PIETEI S| SUBPIETE! |

* Zona cu economie in scadere, oferta de terenuri IibeLre este in crestere,
cererea fiind mai mica dacat oferta, pretul de oferta este in scadere

NATURA ZONEI n Teren situat in intravilanul com. Baleni, jud, Dambovitd.

OFERTA DE TERENUR! | = In crestere |

SIMILARE ‘

CEREREA DE TERENUR| | = In stagnare ‘ |
SIMILARE

PRETURI IN ZONA PENTRU

= Minim: 9eur/mp
= Maxim: 14eur/mp

Pag |4



TEREN

CONCLUZI SI TENDINTE PRIVIND | = Dezechilibru in favoarea OFERTEI;

PIATA PROPRIETATII s Tendinta de crestere in favoarea OFERTE!} ‘

REZULTA: posibilitatea reducerii preturilor si chiriei. ‘

12. EVALUARE ‘

REGLEMENTARI S| CADRU LEGAL |

STANDARDE INTERNATIONALE | Standardele de evaluare sunt obligatorii pentru desfagurarea actibitétii de evaluare. i
DE EVALUARE - 2011 Hotdrarea Conferintei nationale nr. 3/2017 si intrd in vigoare la data de 01,01.2021,
respectiv la datele previzute in fiecare standard. '

Standardele de Evaluare SEV, compuse din: ‘ '
SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general) |
SEV 101 - Termenii de referintd ai evaludrii (IVS 101)

SEV 102 - Implementare (IVS 102) ‘
SEV 103 - Raportare (IVS 103) ‘
SEV 104 - Tipuri ale valorii

SEV 200 - intreprinderi §i participatii la intreprinderi (IVS 200) |
SEV 210 - Active necorporale (IVS 210)

SEV 220 - Masini, echipamente si instalatii (IVS 2:20) ‘

SEV 230 - Drepturi asupra proprietétil imobiliare (IVS 230)

SEV 232 - Evaluarea proprietatii imobiliare generatoare de afaceri

SEV 233 - Investitia imobiliara in curs de construire (IVS 233) ‘

SEV 250 - Instrumente financiare (IVS 250} ‘

SEV 300 - Evaludri pentru raportarea financiara (IVS 300)

SEV 310 - Evaluiri ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare peLtru garantarea
fmprumutului (IVS 310) ‘

SEV 320 - Estimarea valorii de investitie pentru investitori individupli (EVA 5)

SEV 330 - Evaluarea bunurilor imobile Tn contextul Directivei privind administratorii de
fonduri de investitii alternative (EVA 7)

SEV 340 - Evaluarea bunurilor imobile si eficienti energetica (EVA 8)

SEV 400 - Verificarea evaluarii ‘
SEV 450 - Estimarea valorii de asigurare (EVA 4) |

CADRU LEGAL . Standardele ANEVAR 2022 |

ALTE REGLEMENTARI . Nu e cazul [

13. Abordarea (evaluarea) prin metoda comparatiei directe

In ANEXA nr. 1. este prezentata determinarea valorii de piata prin metoda comparatizi de piata . |

Valoarea proprietatii este estimata in urma studierii preturilor de pe piata ale proprietatilor comqetitiue pe segmentul
respectiv de piata. Informatiile privind vanzarile comparabile sunt corectate, in suma de bani sau lrw procente, pentru a
reflecta diferentele intre fiecare proprietate comparabila si proprietatea de evaluat, obtinandu-se \astfel un indicator de

valoare pentru proprietatea analizata. ‘

‘ Pag |5 |



METODA COMPARATIEI DIRECTE - Valoare de piata 160,779 795.484

O valoare de piata in Curs de schimb eur/lei la data evaluarii 4,94|-77 18.05.2022
conditii normale de piata cu |
expunere de piata de 12 luni: ‘

VALOAREA NU TINE CONT DE T.V.A.

14. DEFINITII, IPOTEZE S! CONDITII LIMITATIVE SI ALTELE

14.1 DEFINITIH ‘
VALOREA DE PIATA

Suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii,

intre un cumparitor
hotdrat si un vanzitor hotirat, intr-

0 tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au
actionat fiecare in cunostinta de cauz, prudent si fird constrangere,

14.2IPOTEZE $1 CONDITIH LIMITATIVE:

Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu este recomandats folosirea raportului de

cdtre o tertd persoand fird obtinerea in prealabil a acordului scris al clientului, autorului evall.rarii si evaluatorului

verificator, asa cum se precizeazi la punctu! 10 de mai jos. Nu se asumi responsabilitatea fatd de nici o altd persoand in

afara clientului, destinatarilor evaluarii $i celor care au obtinut acordul scris si nu se accepta responsabilitatea pentru nici

un fel de pagube suferite de orice astfel de persoand, pagube rezultate in urma deciziilor sau ac‘;iLnilor intreprinse pe

|
baza acestui raport. Responsabilitatea se considerd asumat3 numai fatd de destinatarii raportului delevaluare,

Raportul de evaluare fsi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care concitiile de piatd, repL
ecanomici, sociali si politici,

ezentate de factorii
|
rdman nemodificate in raport cu cele existente la data intocmirii raportului de evaluare,

Evaluatoru! nu este responsabil pentru problemele de naturd legald care afecteazd fie proprietatea imobiliard
|

evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra acesteia $i care nu sunt cunoscute de citre evaluatar. In acest sens se

precizeaza cd nu au fost ficute cercetéri specifice la arhive, iar evaluatorul presupune ci titlul de proprietate este valabil

si se poate tranzactiona, ¢3 nu exist3 datorii care au legdturd cu propdrietatea evaluat si aceasta nu este ipotecatd sau

inchiriatd. Tn cazul in care existd o asemenea situatie, aceasta este mentionats in raport. Proprietatea imobiliar§ se

evalueazd pe baza premisei ci aceasta se afl3 in posesie legald si responsabils.

Se presupune cd proprietatea imobiliarg in cauzd respectd reglementdrile privind documentatiile de urbanism, legile

de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt respectate a:este cerinte, valogrea de piat3 va fi
afectata. |

Proprietatea nu a fost expertizat detaliat. Orice schita din raportul de evaluara prezint3 dimensiLniie aproximative

ale proprietitii si este realizats pentru a ajuta cititerul raportului s vizualizeze aroprietatea. in cazul In care existd

documente relevante (masurtori de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate. ‘

Raportul este intocmit pe baza presupunerii ci nu este necesard prezentarea sau folosirea acéstui raport intr-o
instan{d, cu exceptia situatiilor cand acest lucru a fost stabilit in prealabil. intr-o astfel de situafie, trebuie s3 se

precizeze, dar nu in mod necesar, numai timpul necesar verificirii raportului si informatiilor legate de

’acesta, precum si
compensatia adecvatd.
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7. Dacd nu se aratd altfel in raport, evaluatorul nu are cunostintd asupra stdrii ascunse say invizibile a proprietdtii

(Inclustv, dar fara a se limita doar la acestea, starea si structura solului, structura fizica, sistemele mecanice §i alte

sisteme de functionare, fundatia, etc.) sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliard in cauzd |
sau de pe o proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor tox‘t:e etc.) care pot majora '
sau micsora valoarea propriettii. Se presupune ¢d nu existd astfel de concitii dacd ele nu anJIJ fost observate la data
inspectiei sau nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei obisnuite, necesard pentru intocmirea raportului de
evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietdtii, astfel de
informatii depdsind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu ofera garantii explicite sau
implicite in privinta starii in care se afla proprietatea si nu este responsabil pentru existenta unclr astfel de situatii si nici
pentru eventualele procese de testare necesare descoperirii lor.
8. Evaluatorul obtine informatii, estiméri si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din surse pe care '
evaluatorul le considerd a fi credibile i evaluatorul crede cd ele sunt adeviirate §i corecte, Jvaluatorul nu isi asuma
responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate de terte parti.
9. Opiniile privind valoarea precum si alte concluzii incluse in raport presupun incheierea in mad satisficétor a oricdror
alte sarcini care trebuie finalizate Intr-o manierd responsabild. Poate fi neces ard efectuarea unei alte inspectii pentru a
confirma Incheierea acestor sarcini.

10. Continutul acestul raport este confidential si autorul nu 1l va dezvilui unei terte persoane, cu exceptia situatiilor

prevdzute de Standardele internationale de Evaluare si/sau atunci cand proprietatea a intrat in a|Lcenl;ia unui corp judiciar |
calificat. ‘ |

11. Evaluatorul a fost de acord si-si asume realizarea misiunii incredintate ce cétre clientul m.‘mit in raport, in scopul
utilizsrii precizate de cdtre client, care de asemenea este precizat in rapo-t. Clientul a fost|de acord cd realizarea
evaluirii si formatul raportului sunt adecvate destinatiei evaludrii. ‘

12. Consimtamantul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (dacd i acestuia din um{é este necesar), trebuie
obtinut fnainte ca oricare parte a raportului de evaluare s3 poat fi utilizatd in orice scop de dtre orice persoand, cu
exceptia clientului §i a creditorului, sau a altor destinatari ai evaludrii care au fost precizati in raport. Consimtdmantul
scris si aprobarea trebuie obtinute, de asemenea, nainte ca raportul de evaluare (sau oricare‘ parte a sa) sé poatd fi |
modificat sau transmis unei terte parti, inclusiv altor creditori ipotecari, alfii 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 prezentatd in raportul de evaluare nu elre legaturd cu valoarea
de asigurare, | j

14.3 ALTE PRECIZARI ‘

Raportul de evaluare va fi completat cu cel putin 2 fotografii din care sa rezulte incadrarea in zona in care se afla proprietatea
In procesul de evaluare se vor utiliza date si informatii in EURO si RON {lei noi).

14.4. SURSE DE INFORMARE

Pentru datele care au impact asupra valorii evaluatorul va prezenta sursele de informare, dupa modelu| urmator:

= valorile de tranzactionare ale comparabilelor au fost preluate din urmatoarele surse:

- pentru COMPARABILA 1: ‘

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri[teren—extravllan/lhnunt/de—vanzare-
teren-bucsani/d1i6907g021d78dd119gh8f61ddie879.html |

| |
| Pag |7 |

- pentru COMPARABILA 2:



https://www.imoradar24.ro/anunturi/zlzz-mp-teren-vanzare-cazac1-dambovita—45

-pentru COMPARABILA 3:

https:{/www.imoradar24.ro/anunturi/lz5461-mp-teren-vanzare—cornatelu-damboui

1404

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prezentul raport de evaluare a fost realizat in conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR 202

pentru toti membrii incepand cu01 .01.2022.

16. CERTIFICARE

Prin prezenta,

adevarate si corecte. De asemenea, certific ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitat

in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ca afirmatiile prezentate si sustinut‘

ta-3-1500188

2, devenite obligatorii

e in acest raport sunt

e numai la ipotezele

considerate si conditiile limitative specifice sunt analizele, opiniile si concluziile mele personale, fiind neﬁartinitoare din punct

de vedere profesional. In plus, certific ca nu am nici un interes prezent sau de perpe

subiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata de partile implicate.

Conform normelor ANEVAR suma ce revine drept plata pentru realizarea raportui de evaluare nu ar

declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze clientul s

de aparitia unui eveniment ulterior. Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformi

standardele,

Romania). Evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR,

17. RECONCILIEREA VALORILOR. DECLARAREA VALORII SELECTATE

TN URMA EVALUARII EFECTUATE DE NOI, A ANALIZEI INFORMATIILOR APLICABILE $I A FACTORILO
OPINIA NOASTRA ESTE CA VALOAREA DE PIATA A PROPRIETATH IMOBILIARE DESCRISE ESTE:

recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala

ctiva in proprietatfa imobiliara ce face

e nici o legatura cu
i nu este influentata
tate cu cerintele din

a Evaluatorilor din

R RELEVANT],

VALOAREA DE PIATA
ESTIMATA PRIN METODA
COMPARATIEI DIRECTE

| ]

Valoare de piata 160.779 | 795,484
Curs de schimb eur/lei la data evaluarii 49477 | 18.05.2022

VALOAREA DE PIATA A FOST

ESTIMATA PRIN METODA

COMPARATIA DIRECTA

VALOAREA DE PIATA NU CONTINE T.V.A.
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| EXPERT EVALUATOR

EC. dr. lonescu Romanita-Valenting

ANEXE

|

|

ANEXA Nr. 1: Determinarea valorii de piat3 prin comparatia vanzarilor i

ANEXA Nr, 2: Fotografii ale proprietatii (color) ‘

ANEXANr. 3 Harta localizare proprietate !
ANEXA A:

Contract de vanzare/cumpdrare, autorizare de construire, proces verbal de reLeptie la terminarea
lucrarilor etc,
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METODA COMPARATIILOR DIRECTE

Metoda comparatiei directe este metoda de evaluare care estimes z3 valoarea de p

prin studierea pietei imobiliare in scopul de a gasi propriet3ti similare (nuneapdrat identice) 5i competitive si prin

analiza diferentelor dintre acestea §i proprietatea

de evaluat.

Premiza majora a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati |mo‘blliare este in relatie
directa cu preturile unor proprietati competitive si comparabile. Analiza comparativa se baqeaza pe asemanarile

si diferentele intre proprietati si tranzactii, care influenteaza valoarea.

Analiza comparativa se poate realiza pe criterii cantitative — analiza pe perechi de date sau/si criterii

calitative - analiza comparatiilor relative. In cazul de fata, date fiind natura si relevanta informatiilor de piata

culese, s-a recurs la analiza pe perechi de date.

Analiza pe perechi de date este o tehnica cantitativa, care se bazeaza pe studiul relatiilor indicate de
datele pietei fara

a recurge la cuantificare. Multi evaluatori utilizeaza aceasta tehnica pentru ¢a ea reflecta natura
imperfecta a pietelor imobiliare. Pentru a aplica aceasta tehnica, evaluatorul analizeaza tranzactii comparabile, in

scopul de a determina daca acestea au caracteristici inferioare, superiozre sau egale fara de proprietatea

evaluata.

Este 0 metoda globala care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta pe piata imobiliara,

reflectate in mass-media sauy alte surse de informare. Se bazeaza pe valoarea rezultata in unma tranzactiilor cy

imobile efectuate in zona.

Abordarea prin comparatia vanzarilor reprezinta o analiza prin care valoarea de piata|este estimata prin
compararea proprietatii imobiliare cu proprietati similare care au fost recent vandute, sunt propuse pentru
vanzare ori sunt contractate.

Aplicarea metodei a fost facilitata de informatiile furnizate de agentii imobiliare, site-uri web specializate

si publicatii locale, care prezinta informatii privind oferte de proprietati imobiliare comparabile, in cazul nostru

terenuri, in zona analizata

CEA MAI BUNA UTILIZARE

Conceptul de cea mai bun utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii subiect din djferite variante
posibile, Aceasta va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare procesulw de evaluare.
Cea mai bund utilizare este definitj ca fiind utilizarea probabil3 rezonabil si legald a unui teren lIbF'.r sau a unej
proprietati construite, care este fizic posibild, fundamentaty adecvat, fezabil? financiar si carg determind cea
mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizat3 in urmatoarele situatii:

0 Cea mai buna utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber;
in plus fat3 de a fi probabil rezonabild, CMBU atat a terenului ca fiind liber trebuj: s3 indeplineasca patru criterii
implicite. Astfel, CMBU trebuie sj fie:
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0 permisd legal

o

fizic posibil3 ‘
o fezabili financiar '
0 maxim productivd (s& conducd la cea mai mare valoare a terenului (considerat) libef sau a proprietatii .
construite)

Cea mai buna utilizare a unej proprietati este determinats dupa aplicarea celor patru criteriilsi dupa eliminarea |
diferitelor utilizari alternative. Utilizarea ramasd, care indeplineste toate cele patru criterii, este cea mai buna
utilizare.
Pentru a identifica cea mai bunj utilizare 3 terenului considerat liber, am cu'es de pe piata informatii referitoare
la terenuri libere amplasate in zona geografica ComunaBaleni
Pe baza analizei de piat3 efectuate, am studiat utilizirile considerate probatkile si rezonabile pe baza conformitétii

cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizri a terenului considerat liber, tindrd cont in acelasiftimp de specificul |
zonel si caracteristicile terenului (formd si dimensiuni),
In vederea stabilirii celei mai bune utilizdri, am analizat utilizarile posibile ale proprietatil, dupa cum

urmeaza:

ST T )
Criterii CMB|U | |
Permisd | Posibil3 Fez_'alhiié Maximum
| | . e = il v,
legal | | fizic financiar  productivi

Utilizare

analizata

Industrial , da da nu nu
Comercial ( da da da da
Rezidential | da da da da |

Astfel, cea mai buni utilizare a terenului considerat liber este cea comerciala, avand in vedery deschiderile,
aplasarea si suprafetele terenurilor. Proprietarul nu a putut prezenta Certificat de Urbanism pentru a putea
extrage mai multe date cu privire la restrictiile terenurilor,

Avand in vedere cele prezentate mai sus si concluziile rezultate din analiza pictei specifice, cea mai bunj utilizare
a proprietatii construite este cea rezidentiala si comerciala.
Avand in vedere cele de mai sus, considerdm c3 terenul este deja construit conform celei |mai bune utiliz3ri a
acestuia. Ca urmare, cea mai bunj utilizare a terenului considerat liber este cea actua!F, de teren pentru
dezvoltari rezidentiale. Aceasts utilizare indeplineste criteriile care definesc CMBU, si anume:
0 este fizic posibila

0 este permisa legal

este fezabil3 financiar

[@]

0 este maxim productivd (conduce la cea mai mare valoare a terenufui (considerat) liber si a proprietdtii
|

construite)
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Analiza pietei imobiliare, Studiu de vandabilitate

Piata imobiliar se defineste ca un 8rup de persoane say firme care intry 7, contact in scopul de 3 efectua
tranzactii imobiliare, Participantii la aceasts piatd schimb3 drepturi de proorietate contra unor bunuri, cum sunt
banii.

Spre  deosebire de Dpietele eficiente, Piata imobiliars ny 5€ autoragleazd ¢j este deseori influentaty de

reglementsrile guvernamentale s locale, Cererea i oferta de Proprietati imobiliare pot tinde citre un punct de
echilibru, dar acest punct este teoretic i rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferty.

Oferta pentry un anumit tip de cerere se dezvolt3 8reu, iar cererea poate 3 e modifice brugc, fiind posibil astfe|
ca de multe orj s3 existe supraoferty Sau exces de cerere $i nu echilibru, c, mpardtorii ;i vanzdtorii nu sunt

intotdeauna bine informati, jar actele de vénzare-cumpérare nu au  loc n mod frecvent. De multe ori,

Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt pufin lichide si de obicei procesu| de
vanzare este lung.
Definirea pietei specifice
Tn cazul proprietatii evaluate, pentry identificarea pietei sale specifice, s-au znalizat o serie de factori, incepand
cu tipul proprietatii. Astfel, tindnd cont de specificul zonei (zona rezidentiala) si de tipul Proprietatii, piata
specificd pentry Proprietatea care face subiectul prezentulyi raport de evaluare este ceg a terenurilor pentry
dezvoltari rezidentiale unifamiliale in zona Com Baleni. Analiza efectuatd s-a bazat pe identificares Proprietatilor
In Com. Baleni sj localita'ile din zona similare ca potential,
Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determinj atractivitatea Proprietatilor similare.

Diminuarea preturilor pentry proprietdti imobiliare Similare proprietati- subiect din anii anteriori a fost
generata de situatia economicd. Desi faty de anii imediat urm3tori izbucnirii crizej financiare, piata specific
Nu a prezentat fluctuatij negative semnificative, preturile continua s3 scady pentru acest tip de proprietate, dar

ritmul de scidere fiind unul mai putin accentuat,

Tn analiza acestei piete am investigat si aspecte legate de Situatia economicy a ocalitatii, populatia sa, tendinte
ale ultimilor ani, cererea specificy §i respectiv oferta competitivd pentru tipul de proprietate maj sus mentionat,
In ultimii cingi ani, preturile terenurilor la nivel national au inregistrat scaderi d. peste 70%, nurLarul ofertelor a
coborat la cateva zegj in orase si judete importante ale tarii, iar terenuri destinate investitiilor‘sunt vandute in
prezent chiar de catre proprietari.

Preturile ay cunoscut evolutii diferite in functie de regiunile geografice in care sunt amplasate terenurile,
Actorii din piata imobiliars Sperd intr-un an 2022 mai bun pe segmentul Iezidential, respectiv preturile |3

Piata terenurilor va ramane in continuare inghetats si se va dezgheta numai pe alocuri, respectiv vor incheia
tranzactii doar proprietarii care ay mare nevoie de bani, Spus analistii. Tot potrivit lor, piata chiriilor va creste

in 2022, cel putin ca dinamica.
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Pe piata terenurilor, in 2022, se vor tncheia tranzactii doar citre utilizatorii finali, Aceste tranzactii, insotitde o

usoard crestere 3 preturilor, se va inregistra intr-un mediu economic $i politic favorabil. In daz contrar, specilistii

in imobiliare sperd intr-o Stagnare a preturilor.,

“Piata terenurilor rimane O piatd a consumatorului final, fie ¢c3 acesta este un client dorim‘r §d 15i construiascs o |
casd, fie c3 este dezvoltator. Din punct de vedere g| evolutiei preturilor m3 astept la o fluctuptie de Pand in 5% cy
trend de Crestere, daca paramaterii €conomici la nivel national sunt pozitivi §i o relativd stabilitate politica. Sau,
stagnare daci ne astepatd un an agitat si cu scandaluri politice, Terenurle, fiind un  produs investi;ional,

dinamica tranzactiilor este mai mult influentats de elemetele de stabilitate econom|cs $i politicd decat

piata apartamentelor, care sunt elemete de imediat3 necesitate", a spus pentru RomaniaTY.net, Andrei Sandu,

Alti experti imobiliari considers cd preturile vor scddea in continuare la terenuri, ny $i la cele agricole. "Piata
terenurilor este maj degraba inghetats. cy exceptia segmentului terenurilor  agricole ny existd niciun
argument in favoarea cresterii preturilor. Pe ge alta parte, dat fiind costul imens de achizitie, pentru multi dintre

Proprietarii actuali, care ay intrat in posesia terenurilor in perioada de varf, nicj Prea multa fexibilitate ny

putem gasi, decat acolo unde vanzdtorul este nevoit s3 vands §i are nevoie de capital. n aceste cazuri, pot fi
gasite oferte foarte interesante", a spus pentru RomaniaTV.net, Daniel Crzinic, Manager imobiliare.ro.

in Capitala, Ia nivelul intregulyi oras, exista o scadere de aproximativeé0% in 2013 fata de 20?8, potrivit datelor
imobiliare.ro, intervalul variind insa foarte mult de Ja o oferta la alta.

Pe de alta parte, piata terenurilor va fi si prima care isi va revenj dupa incheierea crizei, deoarece foarte multi

investitori vor incerca sa profite de oportunitatea pretulyi redus, este de parere analistul,

nici in economie ny se intrezareste ¢ crestere consistenta in acest an, atunci este clar ca si piatg imobiliara va mai
avea de asteptat", a Spus acesta, in special in contextul in care indicatori imobiliari prezinta se ne de ameliorare
Cu 0 intarziere de Pana la 12 lunij fata de revenirea economiei,
Cine cumpara in prezent

Desi la un nivel mujt mai redus, fiind vizibila sj 0 scadere importanta a ofertelor disponibile, au|loc in continuare
tranzactii pe segmentul terenurilor, Cej care cumpara sunt Persoane interesate e loturi mici, in scopul construirii

de locuinte, dar sj investitorii care vaneaza oportunitatile oferite de criza, ce care vor sa prefite de preturile

Scazute ale terenurilor, dar ale manoperei si materialor de constructii, a aratat Rady Zilisteanu,
"Sunt suficiente oportunitati de investitii, tinand cont de faptul ca preturile au <cazut si cy 70% Eta de perioada
ste faptul ca in

multe cazuri, terenuri de mari dimensiuni, cy caracter investitional, sunt scoase la vanzare chiar|de proprietari",

Avand in vedere informatiile de piata disponibile in Prezent, precum si tranzaciile inregistrate jn 2021, putem

afirma ca tendintele mentionate in articolul de mai sus se pastreaza si in prima parte a anului Pe pjata locala.
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Generalitatj

Baleni (in sarb3 Banenw, in bulgars Bvrewn) este o comung in judetul Dambovita, Muntenia, Romania,
formata din satele Bdleni-Roma3ni (resedinta) si Baleni-Sarbi,
Zona comunei Baleni a fost locuita din cele mai vechi timpuri. Cercetarile arheologice care s-ay desfasurat in junie

1973 au dus [a descoperirea unor asezari din secolele V-, Satul Baleni este atestat de documente de pe la

lumatatea secoluluj 3 XV-lea sub numele de satul Rusij
La sfarsitul secolului al XIX-lea, pe actualu teritoriu al comunej functionau comunele Baleni-Romani si Baleni-

Sarbi, ambele formate din satele lor de resedintd si facand parte din plasa lalomita a jug etului Dambovita.

Comuna Bdleni-Romani avea 1625 de locuitori $i in ea functionau o moara dz ap4, o fabrics de spirt, o fabric3 de
fdind, o biserics $1 0 scoald mixts cu 50-55 de elevi. Comuna Baleni-Sarbi avea 1563 de ticuitori si 15i trigea
numele de la faptul c3 aici s-au stabilit in vechime imigranti de origine slavs, La Bdleni-Sarbi fi nctionau o bisericy
$i 0 scoald cu 69~75 de elevi, infiintat3 in 1859,

Tn 1925, cele doud comune fusesers unite si comasate in €omuna Baleni, cuy 1esedinta la Béle| i-Romdni. Comuna

€ra arondatd plisii Bilciuresti si avea 3980 de locuitori, fn 1950, comuna 4 fost inclusad i raionul Targoviste

Comuna Béleni este amplasatd in partea de sud a judetulyi Dambovita, afland..-se 1a o distant de aproximativ 20
km de municipiul Targoviste.

Teritoriul comunei Baleni se afla situat in Campia Targovistej.
Comuna Bilenj este formati din doua sate $i anume: Bileni Romani spre est $1 Baleni Sarbi spre vest.

Comuna se invecineazy cu:

° la nord - est cu comunal. L. Caragiale;
° la nord - vest cy comuna Bucsani;

e la sud cu comuna Corndtelu;

° lasud - est cy comuna Dobra;

. la vest cu comunele Sdlcioara si Nucet,

Principalele cii de acces catre comuna Bdleni sunt:

° - drumul judetean DJ 711 Térgoviste - Bileni ~ Bilciuresti (DN 1A);
o - drumul judetean DJ 711C Béleni - Nucet;
. - drumul comunal DC 41 Baleni - Cornately.

Comuna Bilenj are o Populatie de cca, 8.499 de locuitori sj dispune de dotjri culturale, sociale si de prestari
servicii specifice mediului rural,

Conform recensamantului efectuat in 2011, populatia comunei Baleni se ridic3 Ia 8.368 de locuitori, in crestere
fatd de recensdmantul anterior din 2002, cind se inregistrasery 8.324 de iocuitori, Majoritatea locuitorilor
sunt romani (66,46%). Principalele minoritati sunt cele de romi (14,6%), bulgari (10,7%) $i sarbj (5,1%). Pentru
3,11% din populatie, apartenenta etnicd nu este cunoscutd. Din punct de vedere confesional, majoritatea
locuitorilor sunt ortodocsi (87,18%), dar exist3 si minoritati de crestini dupa
evanghelie (6,41%), penticostali (1,91%) si evanghelici (1,18%). Pentry 3,19% din populatie, nu |e5te cunoscut3
apartenenta confesionals,
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Oferta competitivs

Pe piata imobiliard, oferta reprezintd cantitatea dintr-un tip de proprietate Care este! disponihil3 pentru
vanzare say inchiriere |a diferite Preturi, pe o piat3 dats, intr-o anumiti perioads de timp. Existenta ofertei
pentru o anumitj Proprietate la un anumit moment, anumit pret si un aumit loc indicdigradul de raritate a
acestui tip de proprietate. ‘

Tn ceea ce priveste oferta competitivd pentry proprietatea imobiliars subieit, aceasta esté scazuta. Tncepénd
cu anul 2009, datorits conditiilor tot mai restrictive de pe piats, numdrul s valoarea tranzajptiilor au cunoscut o
scadere semnificativs, ‘

Referitor la vanzarea proprietatilor imobiliare similare Proprietatii subiect, .icestea sunt of:ertate pe piatd [a
preturi cuprinse intre SEuro/Mp si 14 Euro/Mp. Variatia principald a pret srilor este antrehaté de localizarea

|
Proprietatior, deschiderea acestora, tipul de acces, nivelul utilitatilor etc. ;
i

Cererea solvabil3

Cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentr. care se manifests dorinta pentry
cumpdrare say inchiriere, Ia diferite preturi, pe o anumit; piatd, intr-un anum;: interval de timﬁ.

Pentru ¢i pe o piata imobiliars oferta Se ajusteazs incet |a nivelul si tipul cererii, valoarea proprietatilor tinde
sd varieze direct cy schimbdrile de cerere, fiind astfel influentats de cererea curenta. i

n general, nivelul cererij solvabile a scizut in ultima perioada, scidere: fiing Cauzati dé Criza economics,
diminuarea interesului investitional si sciderea nivelului creditirii.

Echilibrul pietei. Previziuni ‘
Tindnd cont de informatiile existente pe piata, se poate afirma cj la acest moment piata este una a
cumpdrdtorului, oferta fiind superioars cererii.

La nivelul localitatii, Ia momentul actual numgrul tranzactiilor care au drept obiact proprietati imobiliare de acest
tip este mic. Astfel, tindnd cont de conditiile existente Pe piatd la morientul actual, putem afirma c3

preturile pentru acest tip de proprietate se vor mentine intr- 0 usoara scadere,
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n Criterii de Comparatie

- Suprafata teren (mp):

e —
Link:

Drepturi de Proprietate
transmise
- Pret corectat (Euro/mp)
Conditii de finantare
- Pret corectat (Euro/mp)
Cheltuieli necesare dupa
Cumparare
- Pret corectat (Euro/, mp)

Conditii de piata
- Pret corectat (Euro/mp)
Conditii de vanzare / marja
5 negociere

Pret corectat (Euro/mp)
B e

|
m _erenuri comparabile

Comparabila 2 .

Comparabila 3

21230 | 12.544,0

_ 19.098 € 112.896 €
?‘l_tt_p_s_:{{www__rumimg._r_gy‘_a um;ﬂwww.;m_orada https://www.imorada
aunturi/imobiliare/de. _&gu(emunturn{zu_g; r_..‘-"gr_g/_a_ry_murrfliﬁj
vanzare,jtEJ'Euuri{Eerer}; !ﬂ&t_egg-_va_nggr_e_» :Jilj_g—teren—var'lzare;
gx_lravjlanganuntgdg tazaci-dambavyita- cornatelu-damboyita
vanzare:teren- ¢31404 31500188
butsan|/d 169072021784
d119:h8i5 1ddies 79, html

——==RLle D GdIes79. ht
] ol )
Y o | o]
o oc] o]
e sel  oel
I Ty ash | ]
o] ow| o]
Yy oc| e
I Yy sel o]
m‘ fara m
] o6 ox]
TS oe| o]

L 9€ o€
_ Oferta Oferta Oferta
] 15% i ]
I T ael e
] 126

Zona median Bucsani
centrala/com

erciala Baleni

-1€

8€
16

0%

s
15% 15%

Drum asfaltat Drum asfaltat Drum asfaltat

—_—

0%

Drum asfaltat
oe]  o¢]

m
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Pret coractat (Euro/mp)
Vecinatati

comercial/rez
idential

Energje

electrica,
canalizare

gaze in zona

- Pret corectat (Euro/mp)
_m

Pret corectat (Euro/mp)
Utilizarea actuala

Corectie totala neta (%)
Corectie total3 bruta
Corectie totald bruts (%)

Pret corectat {auro)

9€
comerclal/rezidentig|

0%
0€

10€
comercial/rezidential

Comparabila selectata

Euro

. Valoare de piata

Curs de schimb eur/lei la data
evaluarii

Comparabila 1

| I Ron

18.05.2022

|

Explicatii corectii: toate boniﬁcatiile/carectijie aplicate comparabilelor utilizate ay

de evaluator la data evaluarii si se bazeaza pe diferentele cuantifi
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ANEXA Nr., 2:

Fotografii ale Proprietatii (color)
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ANEXA Nr. 3 Comparabile:

Pacdit ' 24 o1 70y

Arfuz il pe PHLOG M3

G!un! in ur1m |
Teren Cazac / Nucet 2122mp
Detaly

Pret/m:

9€  Suprafat utila 2122 m?

Descriere

Terenul sg afla in Gamuna Nucat "z

suprafala de 212zmp daschdgia |
Se ofla 18 50im Aa

Catac: stiarn Gram aslaltar Teren EMSITwbI cu
BN Fsibillata e lacordare la curant apa potaoia S1gaze
il Mow <1 S m s mvaars O P

44°48'00.0°N 25'33'00.0°F

AT 10am0a0r ey Sagar

httgs:g{www.i'moradarzcl‘ro(anunturi{le?_-m p-teren-vanza re-cazaci-dimbovita-431404
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| |
= r_rrqumuuel
|

19 il T umd | 112,896 € |

Teren intravilan 12544 m2

Detal
Pret/m* 9€  Suprafata utlla 12549 ¢
Clasificare teren; Intraviian  Tip terenuri QSHuCt
|
Descriere

Buna 2w vang lgran iriravilan 12544 m2 . gg ssie mare un haclar 5 inca 3544 ma arasat o
SIQUIA brala n Coniung Comatels Sutety Liambovits Taignu A 5 D Casa DB Y i f
Wele SIUEL i vecini dec case n venatale preabionte sffcere Atadile stupr ovede

LRt 1T LA ~dere F& A s

R e T ABporire COTNSIN e Wil oy HECma 2ir r'.'El kL
tohdatetatme Pheiear non Fesmed 7 ag wan anunim OOV B Aty

Istoric Prgy ® M @,

camee e

RN

Harta

44'45'00 0'N 254012 0'¢
[ES at

-teren—uanzare—comatniu—dam bovita-3-1500188
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4 cmpiree @S fij o m

De vanzare leren buesan, 35 000 EUR negoclabit

TATDnes gsar

S Adauga izt #

LN

® Mualizan| taz

a Riiivac)

\Elana

Y Telefcn vaidal
VaFiioate #runtirila

A Urmnreste
|

Dlslrrbull anuntul py

RERE

mps://www.romim‘o.ro/anunturi/imob”iare/de-vanzare/terenuri/tere n-extravilan/anunt/de-vanzare-
teren-bucsan E/d1i6907g021d78dd1 19gh8f61ddie879.htm|
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ANEXA A:

Contract de vénzare/cumpira re,

autorizare de const;
lucrarilor etc,

uire, proces verbal de receptie la terminares
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