RAPORT DE EVALUARE A PROPRIETATILOR IMOBILIARE

= TEREN =
TNREGISTRARE LA TNREGISTRARE LA
EVALUATOR Nr. 12/10.12.2012 | heorNATAR Nr.
1. EVALUATOR P.F.A. BRATILA ROBERTTO IONUT

F 29/1048/2002; CUI 20842275

Legitimatie ANEVAR

Nr. 10.944 / 2012 (Certificat A.N.E.V.A.R. nr. 155/2002)

Asigurare profesionala

10.000 EURO/ nr. 314/ 06.01.2012

Expert evaluator

ing. BRATILA ROBERTTO IONUT

Parafa

Nr. 10.944 — valabila 2012

Adresa evaluatorului

Mun. CAMPINA, judetul Prahova

Aleea Margaretei nr. 10, bloc B20, scara 1, parter, apartament 3
Mobil: 0722 816458 Telefon: 0344569019  Fax: 0344815642
E-mail: brionpf@gmail.com

EVALUATA

2. CLIENT Persoanai Juridica: S.C. “ANGIMIRIL” S.R.L.
J 29/636/2000 CUI 13203210
Adresa = com.: Albesti - Paleologu, sat Vadu Parului, nr. 28, Judetul Prahova
DESTINATARUL Persoana Juridica: RAL INSOLV SPRL — Campina, str. Grivitei, nr. 65,
RAPORTULUI jud. Prahova
3. |PROPRIETATEA Teren intravilan + extravilan liber (categoria de folosinta: arabil)

- tip acces: direct
- suprafata: 1.545 mp
- deschidere la strada: 13 m

- regim juridic: proprietar SC ANGIMIRIL SRL conform
contractului de vanzare - cumparare nr. 2013 din 21.03.2005

- regim tehnic: POT maxim permis: 30 %;

CUT maxim permis 0,3 - 0,9;

- regim economic: terenul are categoria de folosinta arabil.
Destinatia stabilita prin PATJ Prahova si PUG-ul localitatii este
pentru locuinte pe intravilan si conform categoriei de folosinta pe
extravilan.

Proprietar

Persoana Juridica: S.C. “ANGIMIRIL” S.R.L.

Adresa proprietatii

= com.: Puchenii Mari, sat Pietrosani, Judetul Prahova
= T50,P A277/66

Conditii limitative deosebite

= Nu sunt

4. DECLARAREA VALORII

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA 35.000 LEI
A TERENULUI echivalent 7.700 EURO
VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

5. |TIP DE VALOARE Valoarea de piata

SCOPUL EVALUARII

Vanzare, ca urmare a lichidarii societatii

raport evaluare teren



mailto:brionpf@gmall.com

DATA INSPECTIEI
TERENULUI

Inspectia a fost efectuata de catre Bratila lonut la data de 05.12.2012 in
prezenta d-nei Toti Elena — reprezentantul RAL INSOLV SPRL

DATA EVALUARII

05.12.2012

CURS DE SCHIMB BNR | 1IEURO =4,54

LA DATA EVALUARII

DATE PRIVIND = Descrierea terenului conform actelor de proprietate:

DREPTUL DE = Adresa: com.: Puchenii Mari, sat Pietrosani, Judetul Prahova, T 50,

PROPRIETATE

P A 277/66
Suprafata: 1.545 mp
= Diferente constatate cu ocazia inspectiei: nu sunt
= Dobéndirea:
Temei contractual: Contract de vanzare - cumparare, incheiere de
autentificare nr. 2013/21.03.2005.
Tn ANEXA nr. 3 este prezentatid copia documentului de provenienta a
proprietatii
= Dreptul de proprietate: Deplin
= Numir cadastral: 411

MENTIUNI 1: Situatia
privind Cartea Funciara

= Absenta cartii funciare

MENTIUNI 2: Abateri /
neconcordante de la
inscrierea din Cartea
Funciara

= Nu sunt

DATE PRIVIND = Suprafata inregistrata ih documentatia cadastrala: S = 1.545 mp
DOCUMENTATIA Tn ANEXA nr. 4 este prezentatia copia planului de amplasament si
CADASTRALA delimitare al corpului de proprietate

UTILIZAREA Teren liber cu destinatia: zona pentru locuinte (pe intravilan) si arabil (pe
ACTUALA A extravilan)

TERENULUI Indicele POT: 30 %

Indicele CUT: 0,3-0,9
Teren cultivat cu pomi fructiferi (visini, caisi, pruni etc.)

DESCRIEREA ZONEI DE

AMPLASARE

ZONA DE AMPLASARE

RURALA: Periferic

ARTERE IMPORTANTE
DE CIRCULATIE IN
APROPIERE

= Auto: DN 1
= Calitatea retelelor de transport: asfaltate cu multe benzi pe sens

CARACTERUL
EDILITAR AL ZONEI

Tipul zonei

= Cartier rezidential de case

Tn zona se afla

= Retea de transport in comun in apropiere, cu mijloace de transport
suficiente

= Unitati comerciale In apropiere: magazine satesti

= Unitati de invatamant (gimnazial)

= Unitati medicale (dispensar)

= |nstitutii de cult

UTILITATI EDILITARE

Retea urbana de energie electrica: existenta
Retea urbana de apa: existenti

Retea urbani de gaze: inexistenta

Retea urbana de canalizare: inexistenta
Retea urbana de telefonie: existenta
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GRADUL DE POLUARE | = Absenta poluirii
ORIENTATIV
AMBIENT = Linistit
CONCLUZIE PRIVIND Zona de referinta periferica, amplasare favorabilid. Dotari si retele
AMPLASAMENTUL edilitare satisfacatoare. Poluare redusa. Ambient civilizat.
10. DESCRIEREA TERENULUI
DATE GENERALE = Amplasare: periferica
= Suprafata S=1.545mp
= Deschiderea la strada: 13 ml
= Tip drum acces: asfaltat
= Regim juridic pentru drum: public
DESCRIERE = Dimensiuni: aprox. 13x130
= Forma: regulata
= Inclinare: plat fara denivelri
= Alte obervatii: nu sunt
IMPREJMUIRE = Poarta din lemn simpla, basculanta, cu actionare manuala
= Tip gard: stalpi metalici + plasa de sarma pe soclu din beton, pe toate
laturile
= [naltime 1,8 m
CONCLUZIE PRIVIND = Drumul la teren este accesibil, utilitatile sunt in apropiere
AMPLASAMENTUL
11. ANALIZAPIETEI IMOBILIARE
DEFINIREA PIETEI Sl = Piata terenurilor
SUBPIETEI
NATURA ZONEI = Zona rezidentiala de case

= Din punct de vedere edilitar: zona in stagnare
= Din punct de vedere economic: zona in stagnare

OFERTA DE TERENURI = Tn crestere usoara

SIMILARE
CEREREA DE = Tn stagnare
TERENURI SIMILARE
ECHILIBRUL PIETEI = Dezechilibru in favoarea CERERII
(RAPORTUL CERERE/
OFERTA)
PRETURI IN ZONA = Minim: 5 EURO/MP
PENTRU PROPRIETATI = Maxim: 8 EURO/MP
SIMILARE
CONCLUZII SI TENDINTE = Dezechilibru in favoarea CERERI|I
PRIVIND PIATA = Tendinta de crestere in favoarea OFERTEI
PROPRIETATII REZULTATUL CERCETARII: posibilitatea scaderii preturilor
Anexa nr. 6 cuprinde extrase privind preturile pe segmentul de piata al
proprietatii

12. EVALUARE

REGLEMENTARI SI CADRU LEGAL

STANDARDE LE = |VS - Cadrul general

INTERNATIONALE DE = |VS 103 - Raportarea evaluarii

EVALUARE - EDITIA = |VS 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare
2011

ALTE REGLEMENTARI = Nu este cazul
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12.1. Abordarea (evaluarea) prin metoda comparatiei directe.
Tn ANEXA Nr. 1 este prezentata determinarea valorii de piatd prin metoda comparatiei directe.

VALOAREA DE PIATA DETERMINATA 35.000 LEI
PRIN METODA COMPARATIEI DIRECTE echivalent 7.700 EURO

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

13. DEFINITII, IPOTEZE SI1 CONDITIH LIMITATIVE SI ALTELE

13.1 DEFINITII

= VALOAREA DE PIATA

Valoarea de piata reprezinta suma estimata pentru care un activ ar putea fi schimbat la data evaluarii, Tntre un
cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in
care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

13.2 IPOTEZE $I CONDITII LIMITATIVE:

1. Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu este permisa folosirea raportului de
catre o terta persoana fara obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului, autorului evaluarii si
evaluatorului verificator, asa cum se precizeaza la punctul 8 de mai jos. Nu se asuma responsabilitatea fata de
nici o alta persoana in afara clientului, destinatarului evaluarii si celor care au obtinut acordul scris si nu se
accepta responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel de persoana, pagube rezultate in
urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

2. Raportul de evaluare Tsi pastreaza valabilitatea numai n situatia in care conditiile de piata, reprezentate de
factorii economici, sociali si politici, raiman nemodificate in raport cu cele existente la data evaluarii.

3. Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natura legala, care afecteaza fie proprietatea imobiliara
evaluata, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de citre evaluator. n acest sens se
precizeaza ca nu au fost facute cercetari specifice la arhive, iar evaluatorul presupune ca titlul de proprietate
este valabil si se poate tranzactiona, ca nu exista datorii care au legatura cu proprietatea evaluata si aceasta nu
este ipotecata sau inchiriati. Tn cazul in care existi o asemenea situatie si este cunoscuti, aceasta este
mentionata n raport. Proprietatea imobiliara se evalueaza pe baza premisei ca aceasta se afla Tn posesie legala
(titlul de proprietate este valabil).

4. Se presupune ca proprietatea imobiliara n cauza respecta reglementarile privind documentatiile de urbanism,
legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul n care nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea
de piata va fi afectata.

5. Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice schita din raportul de evaluare prezinta dimensiunile
aproximative ale proprietatii si este realizata pentru a ajuta cititorul raportului sa vizualizeze proprietatea. In
cazul Tn care exista documente relevante (masuratori de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate.

6. Daca nu se arata altfel In raport, se intelege ca evaluatorul nu are cunostinta asupra starii ascunse sau
invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fara a se limita doar la acestea, starea si structura solului, structura fizica,
etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliara in cauza sau de pe o proprietate
Tnvecinata, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora
valoarea proprietatii. Se presupune ca nu exista astfel de conditii daca ele nu au fost observate, la data
inspectiei, sau nu au devenit vizibile In perioada efectuarii analizei obisnuite, necesara pentru intocmirea
raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii
proprietatii, astfel de informatii depasind 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
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existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de
testare necesare descoperirii lor.

7. Evaluatorul obtine informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din surse pe care le
considera a fi credibile si evaluatorul considera ca acestea sunt adevarate si corecte. Evaluatorul nu Tsi asuma
responsabilitatea In privinta acuratetei informatiilor furnizate de terte parti.

8. Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu 1l va dezvalui unei terte
persoane, cu exceptia situatiilor prevazute de Standardele Internationale de Evaluare si/sau atunci cénd
proprietatea a intrat Tn atentia unui corp judiciar calificat.

9. Evaluatorul a fost de acord sa-si asume realizarea misiunii Incredintate de catre clientul numit in raport, in
scopul utilizarii precizate de catre client si in scopul precizat in raport.

10. Consimtamantul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (daca al acestuia din urma este necesar),
trebuie obtinut Tnhainte ca oricare parte a raportului de evaluare sa poata fi utilizata, Tn orice scop, de cétre
orice persoana, cu exceptia clientului si a destinatarilor evaluarii care au fost precizati in raport.
Consimtamantul scris si aprobarea trebuie obtinute Tnhainte ca raportul de evaluare (sau oricare parte a sa) sa
poata fi modificat sau transmis unei terte parti, alta decat clientul sau altor categorii de public, prin prospecte,
memorii, publicitate, relatii publice, informatii, vanzare sau alte mijloace. Raportul de evaluare nu este
destinat asiguratorului proprietatii evaluate, iar valoarea prezentata in raportul de evaluare nu are legatura cu
valoarea de asigurare.

13.3. SURSE DE INFORMARE

= Valorile comparabilelor au fost preluate din urmatoarele surse:
- pentru COMPARABILA A: www.vanzari-terenuri.ro;
- pentru COMPARABILA B: www.vanzari-terenuri.ro;
- pentru COMPARABILA C: www.vanzari-terenuri.ro;
- pentru COMPARABILA D: www.vanzari-terenuri.ro.

14. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar ca raportul de evaluare, pe care 1l semnez, a fost realizat in concordanta cu reglementarile
Standardelor Internationale de Evaluare si cu ipotezele si conditiile limitative cuprinse in prezentul raport. Declar
ca nu am nici o relagie particulara cu clientul si nici un interes actual sau viitor fata de proprietatea evaluata.
Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare
venita din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de client sau de proprietate, iar remunerarea
evaluarii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitari. Tn aceste conditii, subsemnatul, in calitate
de elaborator, imi asum responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare.

15. CERTIFICARE

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

1. Afirmatiile declarate de catre mine si cuprinse In prezentul raport sunt adevarate si corecte. Estimarile si
concluziile se bazeaza pe informatii si date considerate de catre evaluator ca fiind adevarate si corecte, precum
si pe concluziile inspectiei asupra proprietatii.

2. Analizele, opiniile si concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele si concluziile limitative mentionate si sunt
analizele, opiniile si concluziile mele profesionale personale, impartiale si nepartinitoare.

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

4. Implicarea mea in aceasta misiune nu este conditionata de formularea sau prezentarea unui rezultat prestabilit
legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaluarii si legat de producerea unui eveniment
care favorizeaza cauza clientului in functie de opinia mea.
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5. Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport, in concordanta cu
Standardele Internationale de Evaluare.

6. Posed cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii Tn mod competent. Cu exceptia persoanelor
mentionate n raportul de evaluare, nici o altd persoana nu mi-a acordat asistenta profesionala n vederea
indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

16. RECONCILIEREA VALORILOR. DECLARAREA VALORII SELECTATE

IN URMA EVALUARII EFECTUATE DE MINE, A ANALIZEI INFORMATIILOR
APLICABILE SI A FACTORILOR RELEVANTI, OPINIA MEA ESTE CA
VALOAREA DE PIATA A PROPRIETATII IMOBILIARE DESCRISE ESTE:

VALOAREA DE PIATA 35.000 LEI
RECOMANDATA echivalent 7.700 EURO
VALOAREA DE PIATA A FOST COMPARATIEI DIRECTE

DETERMINATA PRIN METODA
VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

EXPERT EVALUATOR:
ing. BRATILA ROBERTTO IONUT

ANEXE
ANEXA nr. 1: Determinarea valorii de piata prin metoda comparatiei directe
ANEXA nr. 2: Fotografii ale proprietatii
ANEXA nr. 3: Contract de vanzare/cumparare nr. 2013/21.03.2005
ANEXA nr. 4: Plan de amplasament si delimitare al corpului de proprietate
ANEXA nr. 5: Certificat de urbanism nr. 69/27.11.2012, Primaria Puchenii Mari
ANEXA Nr. 6: Extrase privind preturile pe segmentul de piata al proprietatii
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