Catre,
UAT Rafov Judet Prahova
In conformitate cu solicitarea dvs nr. DA 31712404 din 25.10.2022 din cadrul platformei online

SEAP, cu privire la servicii de evaluare proprietati imobiliare si cu datele inregistrate si baza
proprie a Evaluatorului, prezentul Raport de Evaluare se adreseaza exclusiv comunei Rafov
in calitate de client si in calitate de destinatar; evaluarea S-a_realizat inkgogul informarii
clientului cu privire la valoarea de piata si a valorij concesiunii: ¢ IUatBFJQJ isi asuma
responsabilitatea in fata niiinui tert, niciodata si in nici o aita ¢ umstgota’im.care Fqégrtul de

evaluare ar putea fi utilizat. i e ::;"‘_& |

pbjliara situaa
=il

caftita din:
vk |

Prezenta evaluare se refera Ia p?ésﬁifgtateéi
103, P 602, 602/1, 6022 Judetul Prahovaral

Componenta Caragterisutlic_i,"_

SUpr mp

Total suprafata

L mp

Proprietatea este awaluatRNio oo dliile (& ehi \..: redactati in forma lor finala, in
cadrul Capitolulds Hhjlitsh i fiindl ata ta exclusiv de limitarile generate de
ipotezele . Imobiliara evaluata este una
de tip teref\intravilan“ ek domeniul privat al UAT Rafov; ea este ,fara reslrictii deosebite

nsiune, uitilitate sau de calitatea imobilelor vecine sau a ocupantilor
acestora” putan proceda la estimarea unej ~valori de piata”, utilizabila pentru scopul
exprimat.

In baza datelor, analizelor, judecatilor sj calculelor prezentate in raportul de evaluare,
evaluatorul considera ca indicatia asupra valorii de piata a terenului extravilan pasune

Cu suprafata de 500.000 mp, la data de 24.10.2022, este cea rezultata din:
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ABORDAREA PRIN PIATA :

i BREIE T e R R TR | |
e SR, alagg;%jq@jﬁiaﬁit_éréﬁ;s:ésoo:ooo mp

P e R e

Valoare unitars 1.72 8

Valoare total3 860.000 4.226.000

Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 4.9139 %@Eum

Valorile nu includ TVA
In ipoteza concesionl;terenului ce face obiectul acestej |
termenilor contractuali, am

:

Iculat _lﬁare_ékfaﬂqiuentei in dép
, it _.-ﬂ'_: .;‘ 4
perioada recuperarii valorif de piata-a- éren-ui!ﬂ?c@_wggio' '
Varianta 1 cu recuperarea valorii de piata jn 49.de api

Astfe! a rezuitat valoarea ( rotund): é’lt_:oncéijé:ﬁjﬁ*" !

Referitor Ia a

poate diferi putin de cursul valutar)

. gF  dEcktia
» Varianta 1..... A = 350 euro/an/ T
i Calcgele gagesc in el mai jos:
e 4 i o g 1 e - B
REDEVENTA ‘ANUALA PE HECTAF T
i - L . ;
ST e IN IPOTEZA RECUPERARI VALGRII BE IATAIN 49 DEAN| :
-~ . . |
a Wialo fata -eurolNr.ani de rectiperan Redeventa anuala pe hectar |
€860.000 . e

i pot fi precizate urmatoareie;

Au fost rotunijite Ia suta de EUROQ/LEI intreaga (raportu! intre valoarea in lei si cea in euro

Nu sunt afectate de TVA

Includ valoarea drepturilor asupra terenului
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* Au fost exprimate tinand seama exclusiv de ipotezele,ipotezele speciale si aprecierile
exprimate in prezentul raport si sunt valabile in conditiile generale si specifice aferente
perioadei analizate

*  Nureprezinta valoare de asigurare

*  Cursul valutar utilizata este de 4,9139 valabii |a data evaluarii 24,10.2022.
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RAPORT DE EVALUARE

Teren pasune in suprafata totala de 500.000 mp situat in Comuna Rafov, Sat Palanca, T
103, P 602, 602/1, 602/2, Judetul Prahova

Scopul evaluarii:

Proprietar:

Client: PRIMARIA RAFOV .!
Destinatar: PRIMARIA RAFOQV

Utilizator: PRIMARIA RAFOV

OCTOMBRIE 2022
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CUPRINS
CAPITOLUL I: TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1.ldentificarea evaluatorului si competenta acestuia
1.2.Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati
1.3.Scopui evaluarii

1.4.ldentificarea activulu; sau a datoriei supuse evaluarii
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1.8.Data evaluarii 3
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1.8.Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluareg
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e
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4 ke s
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L F | -a F' - ik

2.1.ldentificarea proprietatii imobiliare subi St eseri
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2.6.Date privind impozitaje:
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4.2.Abordarea prin venit

CAPITOLUL V: ANALIZA REZULTATELOR Si CONCLUZIA ASUPRA VALORI

Bibliografie
Anexe
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CAPITOLUL 1 : TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARI 1

In cele ce umeaza sunt prezentati respectivii termeni de referinta,asa cum au fost ei stabiliti

prin contractu! sau comanda in baza carora s-a realizat evaluarea, pe parcursul procesului de
evaluare nu a aparut nici o circumstanta care sa impuna modificarea acesl@[g.
b

V\t
,

L - y -
L —
‘V 0

i
a Bpe si nu s-a primit

1.1. Identificarea evaluatorului si competenta acestuia

y.

* Evaluator

* Sediu Socig) . : Mun, lofesti, St Rifiescliyr. 18, jud. Prahova
* Nr. legitimatie 47, Valabilarpehan s

* Telefon
E-mail

evaluator ca fiind adevarate si corecte, precum si Pe concluziile inspectiei asupra proprietatii,
pe care am efectuat-o la data de 20.10.2022.
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2. Analizele, opiniile si concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele si concluziite limitative

mentionate si sunt analizele, opiniiie si concluziile mele profesionale personale, impartiale si
nepartinitoare.

3. Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in 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 fo

im%favq;@zgaza‘.bauza
5. Analizele, opiniile si.concl zz-flﬁ'é.{méle au @E?uggmua e,
raport, in concordanta gd Standardel'e-ﬂé—e\lrail:ﬁa‘?e_ a buriri

6. Posed cunostintele si experienia n%p’sa 2. iR

exceptia persoanelor mentionate in raporttiidgle

asistentwm'a_la in vederea ind

fogt Résgt_:_ns_abil lucrare,
" Membru'titular ANEVAR.

- 6. Constanta ENE,
:a_:;m‘mé\‘-f\

o EVélagiornautorizzt EP|
L ENECOIISTANT,
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1.2. Identificarea clientuluj si a utilizatorilor desemnati

In conformitate cu contractul/comanda si datele inregistrate in baza de date proprie a
Evaluatorului, prezentul raport de Evaluarea se adreseaza exclusiv proprietarului Primaria

Rafov din Judetui Prahova,in calitate de Client si in calitate de Destinatar / Utilizator si

. . . . . . N
contine informatii adecvate doar necesitatilor ei. h

> —
Evaluatorul nu v-a transmite copii ale prezentului Raport sau parti acestuig niciunei terte

parti,daca aceasta nu a fost desmnata in scris ca posibil utilizator
responsabil pentru eventui |
detine si utiliza o astfel de copi'e.F&'spﬁnasilﬁéfpé Evaluitorty este %ﬁtjata de utilizatorii

desemnati si nu poate fi'extinsa fata de nicur; tert.
[ [ * ¥

prejudicii-produser partilor in @f8pt Wy, cazilln care un tert ar

Evaluarea s-a realizat in se i i c iat vederea concesionarii.
o i
1.3. Ide lilearea activului sau aluar
s : ¥
In confdsmtate cu contractlil/ a ghdatele baza de date proprie a

s et

Evaluatorului, prezenta : prigia e Imobiliara situata in Comuna Rafov
Sat Palanca, T 103, P 602, 602, 602/2%0 véafcatuita din -

Componenta Cara i - ptul legal | ‘Mod dobandire

supr m E o

000 m

In scopul prezentei evaluri dreptul asupra proprietatii evaluate este considerat deplin,
influenta altor drepturi fiind identificata prin ipoteze speciale.

Descrierea detaliata (inclusiv cea juridica) a componentelor proprietatii evaluate se gaseste in
capitolele de prezentare a datelor.
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1.4. Tipul valorii si data evaluarii

Luand in considerare scopul prezentei evaluari,identificat mai sus,evaluarea ar consta in
estimarea celui mai probabil pret care s-ar obtine intr-un schimb ipotetic pe o piata libera si
concurentiala; prin urmare tipul de valoare adecvat este “ Valoarea de piata “ definita astfel
de SEV 100-Cadrul general. 9 N

Valoarea de piata reprezinta suma estimata pentru care un activ €au o dafégrie ar putea fi

schimbat(a) la data evaI!riiT intre un cumparator hotarat

tranzactie nepartinitoare, pa_up marketing: adscvat si in pére ile é;actioné‘t fiecare in

cunostinta de cauza, prudent si ﬁmcons}_ra@éra (Stéin

ANEVAR 2022) ¥ G

Valoarea de piata a unui activ v_g-ggﬂecig: irzp_a DaNgiREwUtiliaz acestuia. Cea mai buna
utilizare este utilizarea unui activ care ii maxiRilEasss a2 , permisa
legal si ; continuarea utilizarii curente a
activul poate fi o g’{[}a LtirZare s Nesteudaferminata de utilizarea pe care un
participant de pe piata arimtentiona.sao deg i adliv, atunciicand stabileste pretul pe care ar
fi dispus sa il ofere. . - :

Data evaluarii este 24.10.20%2 glifzia s ki zalori 'ata ca opihié‘ﬁﬁala in acest

data evalugdi si unei eventuale incapacitati de plata
viitoare,cand “@ia gitiile pietei cat si situatiile de vanzare ar putea diferi fata de acest
moment. Deaseméifte

a raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice
si politice de la data intocmirii sale; daca aceste conditii se vor modifica,concluziile acestyi
raport isi pot pierde valabilitatea.
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Concluzia asupra valorii,recomandata ca opinie finala in acest raport, se aplica intregii

proprietati si orice divizare say distribuire a valorii pe interese fractionate, va invalida valoarea
estimate, daca o astfel de distribuire nu a fost prevazuta explicit in raport.

Conform nivelului de incredere al Evaluatorului,in precizia rezultatelor,expresia numerica a
indicatiei finale asupra valorii de piata a fost rotunjita la suta de EURO intreaga.Suplimentar s-
a facut si conversia valorii in LE!, la cursul valabil Ia data evaluarii prezen@t\@ai sus,rezultatul
fiind rotunjit deasemeni la suta de LEI intreaga. Valabilitatea form :
monede, precum si echilibrul intre acestea, sunt valabile |a
evolutia ulterioara a valorii Lnd 1 fi diferita in-cele doua mongd

" W .
i valorij, in cele doua
& 5

omegiul Yexprimarif” opiniei,

__\/x

Specificatie :
St ’ Limitari
Pn‘lﬂésumarea tertiei -
o L
Inspectia propritatii B T YT eSdigpeofiatati inspectia -
' un

Colectarea datelor ‘el -'"f‘\ am
localitate, zong ekate TE

Analize | =]

relevante

Datele necesa evaluarea proprietatii imobiliare sunt date despre aria de piata, date

despre proprietatea subiect si date despre proprietatile comparabile.

Datele despre aria de piata au fost colectate la nivel de vecinatate, aceasta fiind apreciata ca

adecvata de catre evaluator.

Datele despre proprietatea imobiliara subiect includ, fara a se limita Ia acestea: informatii

despre constructii, terenuri, Caracteristici fizice, date despre venituri si cheltuieli, istoricul
Page 10 of 61
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proprietatii imobiliare subiect si al utilizarii acesteia si alte informatii considerate a fi relevante

de catre participantii ia piata.

Datele despre proprietatile imobiliare comparabile includ, fara a se limita la acestea: informatii
despre proprietati imobiliare comparabile vandute sau inchiriate ori oferite spre vanzare sau
inchiriere, informatii despre costuri de construire, tipuri de constructii, materiale de constructi,
deprecieri, venituri, cheltuieli, informatii privind ratele de capitalizare si de éau\alizare, grade de
neccupare pe piata specifica. N 3

Aceste date reprezinta o haza si pentru analiza celei mai bupe utj
explicarea rezultateior evalWiarii si form Ularea conciuzigi asupgdf

g
- B .. N

_ o B ¢
1.6. Natura si sursa informatiilor pé‘c'ére‘i%‘ bazeaza e
1 o

L. Y
A. Informatii primite de Ia client.r.Respgipé',a_Bi i

Clientului. i

Infgrm:ii# o R
» EI si date de idéﬁtiﬁ Rietatii Syaldaie Bdresa delimitare fizica pe teren

» Datele necesare pe rificaron, dremtujui a8 PLa proprietatii evaluate — relevee vizate

spre neschimbare,extras dét gigra \geftilieafte @B urbanism Pentrutinformare, plan

“fost preluate din respectivele
documente

* Istoricul proprigfat

* Date referitoare la costuri de investitie ( realizate sau necesare )
Aceste informatii au fost asumate de Evaluator in urma compararii cu cele rezultate din
cercetarea pietei, pentru diferentele majore constatate, au fost aplicate ajustari.
B. Informatii colectate de Evaluator
* datele descriptive referitoare la proprietatea evaluate
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¢  informatii despre vecinatatea proprietatii evaluate,despre zona si localitate

*  date privind piata imobiliara locala, incluzand elemente deja existente in baza de date a
evaluatorului actualizate cu informatii de la participanti pe piata specifica si din mass media de
specialitate

* date specifice din manuale si cataloage de costuri

e date despre cuantum-uri/marje de venituri,cheltuieli, din baza de datefaiggycatii si internet

*  date despre preturi,chirii, neocupare si rate de capitalizare, publi de p'r?nqipalii analisti

de piata recunoscuti, alte lize si opinii publicate
Evaluatorul a utilizat in esﬁarea#ﬁleﬁi’numa“}'_lfin”f_'qfnnatiile SiEio lfie care le-a avut la

dispozitie,existand posibilitatea exiéfe@tprs'ira?al&r'_dgcq 'Lc\iéncare Evaluatorul

idin surse considerate a fi

R _1

nu avea cunostinta. Evaluatorul a obtfnﬁt"lhform?{i'
corecte dar nu se asuma nici o regponsabllitatg |

incorecte,

1.7. Ipoﬂ

. ii'e sefigide Jorfeze i it limitative, prezentate in cele
Ce urmeaza. Opinia evaluatom aceste ipoteze si.concluzii

kghexate 'agﬁlgir de prepr etate in baza carora este detinut

\ T —
in proprietate_im@gbilu!l si 2t Wiicat proprietate“éz"‘ - EUsproprietarul; locatia indicata si
limitele p ' fi. corecte. Evaluatorul nu are

calificarea Mgcesara peft"¥a masura si garanta ca locatia si limitele proprietatii, asa cum au
fost ele indica rietar si descrise in raport, corespund cu documentele de Proprietate.
Acest raport are menirea de a estima o valoare a proprietatii identificata si descrisa in raport, in
ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din documentele de proprietate,

*  Orice neconcordanta intre Proprietatea identificata si cea din documentele de proprietate
invalideaza corespondenta dintre valoarea estimata si proprietatea atestata de documentele
de proprietate, dar poate valida valoarea estimata pentru proprietatea identificata in raport.
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. Raportul de evaluare este valabil in conditiiie economice, fiscale, juridice si politice de la

data intocmirii sale. Daca aceste conditii de vor modifica, concluziile acestui raport isi pot
pierde valabilitatea;

e  Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta
sau sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;

*  Aspectele juridice (descrierea legala si aspecte privind dreptul de pro'aﬁletate) se bazeaza
exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre proprietari s ) os;\’m“azgntate_ fara a

se intreprinde verificari s investigatii suplimentare. Dreptul otieta ste ‘considerat
valabil si transferabil (in clitul cdl)-Afirmatile facute de ga Wifoare la' descrierea
legala a proprietatii, nu se substitd:i%aavize'l@rj@iai_eg exp “:' Sp! 'aiigi, evaluatorul nu
are competenta in acesf domeniu; s = b
*  Se presupune o detinere respon;l_sabilﬁié_ii}u:
* Planul de incadrare in zona si iﬁateri ity
pentru g.a ifttorul raportului jniFi; .!i-ﬂt- =

. Evalliatorul nu are nlq}o K 0!8 Y@l ca proprietatea ar fi traversata de
retele magistrale de utilfiaii phiide Test llare care armita dezveltarea acesteia; in
' iTeare.sa arate o astfel de restrictie:

&

‘Banttw a descoperi aceste restrictii si nici

is&@bltiata in considerare in prezentul raport;
naliza structurala a cladirii, nici nu s-au inspectat acele parti care sunt
acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnica

precizata, conform informatiiior primite de ia proprietar. Evaluatorul nu-si poate exprima opinia
asupra starii tehnice a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie inteles ca ar valida
integritatea structurii sau sistemului cladiri;

Page 13 of 61

‘age |,



* Ca parte a procesului de evaiuare, evaluatorul a efectuat o inspectie neinvaziva a

proprietatii si nu s-a intentionat a se scoate in evidenta defecte sau deteriorari ale constructiei
sau instalatiilor altele decat cele care sunt, prin executie, aparente;

* Evaluatorul nu a realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei
contaminarntilor. Se presupune ca nu exista conditii ascunse Sau neaparente ale proprietatii,
solului sau structurii care sa influenteze valoares. Evaluatorul nl‘]\-?s'k-;i asuma nicio
responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studi :

necesate pentru a le

descoperi;

*  Evaluatorul consideralg presupdnerile efectuate la agligs defor de evaluare au

fost rezonabile, considerand datele care suntid ifgéonigile

*  Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numa idocument

W14 4
tatsa exie

ele pe care le-a

avut la dispozitie, fara sa excluda pasibili atii sau documente de

care evaluatorul nu avea cunostinta;

. vafia‘fobtinut inforpati
increders, dar nu se asuu% nig

incorecte;

rSB considerate a fi corecte si de

in care acestea s-ar dovedi a fi

TR

*  Valoarea Ca opinie in prezentul raport reprezinta suma care urmeaza sa fie
platita integral in ipoteza unei tranzactii fara a lua in calcul conditii de plata deosebite (rate,
leasing);
. Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre
proprietar, corectitudinea s; precizia datelor furnizate fiing responsabilitatea acestuia. Valorile
estimate de catre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport.
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*  Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general cand are loc

operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare a pietei imobiliare specifice si scopul '
prezentului raport. Daca acestea se modifica semnificativ in viitor, evaluatorul nu este
responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

* Ipoteze speciale

®* Estimarea valorii de piata a subiectului evaluarii in utilizarea si exploatarea Iui asa cum

sunt indicate de catre solicitant,se bazeaza pe ipoteza speciala,cq

fizic posibila, permisa gal si fezabila financiar si dacs
dezmembrare sau o 1

ageastalutilizare este

ralta___restrictie »Iggala

r g e R :
proprietatii,independent, atunci valoarea de piafg ORinag
trebui reanalizata. . e T

exploatare a
.,
@port, de evaluare va

R =
e

1 LR

1.8. Restrictii de utilizare, difuzareisay ¢

Intrareﬁia unei copli a age

Nici prezentul raport, T

@pieddeedtul de publicare a acestuia;

atle I;concluzii-*referitor la valori, identitatea
; 4l scris prealabil alievaluatorului,
_. cagului precizat si numai pentry

P UG clrag i rt\‘ : Riflisie circumstanta,
i _ ==
evaluaril cu standarde are ANEVAR
Toate demerstiile eval atorului de la primirea sj stabilirea termenilor de referinta pana la

redactarea raportulul de evaluare,au fost in spiritul si cu respectarea prevederilor din |
“Standaredele de Evaluare A Bunurilor 2022", astfel:

*  Definitiile si conceplele pe care se bazeaza acest raport sunt cele din SEV 100 - IVS
Cadrul general ( IVS-Cadrul general)
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*  Misiune de evaluare a fost definita in conformitate cu prevederile SEV 101 — Termenii de

referinta ai evaluarii ('VS 101) si condusa in acord cu prevederile SEV 102 -
implementarea - (IVS 1 02)

*  Prezentul raport de evalyare este intocmit cu respectarea cerinteior SEV 103 -
Raportare (IVS 103)

*  Obiectul raportului de evaluare fiind o proprietate imobiliara,procesul éégvaluare a tinut
e (IVS'230) si GEV

cont si de prevederile SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobi
630 — Evaluarea bunuril jmobile
Conform prevederilor conmu.laje_._;i.gv_instructjynilo'r evaluarjifit

la niciunul din standardele respective.

o

1.10. Descrierea raportulut

In sco rfarnii cu cerintaadiflie
. ) 3 ;

rationa I aplicat, gradul de

furniza suficiente info

PERZENLULGT raport este unul ridicat. Se vor
"

affirilor sa inteleaga natura evaluarii si factorii

atijie care nu permit. utilizatorilor sa

apalicareyinfluenteaza valoarea.

. o
b A -
@ subiect

.
]

g, este dfiuata in Comuna Rafov,mﬂ 103, P 602, 602/1, 602/2,

€ 0 suprafata de 500.000 mp,este in extravilanul localitatii si are

exploatare, proprietatea este utilizata de catre UAT ca sj islazfpasune
comunala,intentia fiind de a f; concesionata pentru dezvoitarea unui parc fotovoltaic.
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Regimul Juridic

Terenul supus evaluarii este situat in extravilanul comunei Rafov, judetul Prahova si este
proprietatea privata a comunei Rafov conform HCL 10/28.02.2013. Conform PUG si RLU ale
localitatii terenul este situat in zona partial inundabila.

Regimul Economic

Categoria de folosinta a terenuiyi este pasune.
Destinatia stabilita pin P al comunei Rafov este documentatii aprobj
cuprinse in extravilan-TAui ‘ g5 4
TA - ZONE REZERVATE PENTRU ACTIVITATIAGRICQIE

Utilizari permise ' g :

f“% _: { | 2 5 .
-constructii de mici dimensiuni cqr.suprafatﬁ,cbri

r —
i A———

P care servesc activitatilor .agricole: ad
platfo Fare pentru depaziterelt

-spatii

- lucrari si trale gaze, retele de energie

electrica,

- autorizatia de struire pentru constructii s; amenajari se elibereaza dupa obtinerea

acordurilor si avizelor de specialitate emise de organismele abilitate in conditiile legii;

- realizarea unor trasee de retele tehnico-edilitare (retele magistrale), cu conditia elaborarii
documentatiei tehnice si a obtinerii avizului Ministerului Agriculturii si Dezvoltarii rurale si
acordului de mediu: :

Page 17 of 61



* Pe pajisti se pot amplasa conform prevederilor QUG 34/2013 privind organizarea,

administrarea si exploatarea pajistilor permanente s pentru modificarea si completarea Legii
fondului funciar nr. 18/1 991, cu modificarile si completarile ulterioare si cu conditia obtinerii
avizului Ministeruiui Agriculturii si Dezvoltarii Rurale:

~ constructii care servesc activitstilor agricole, precum si anexe la exploatatiile agricole cu
suprafata construita maxima, de 20 mp si regim de inaltime P, cu respegtarea prevederilor

legale in vigoare (adaposturi pentru animale, anexe gospodaresti exploatatiilor agricole
= ™ i

. PeAtru depozitarea

pentru mulsul sau tunsul nimalelor, pentru masini agricole sj
$n' temporare . si umbrare pentru

- retele de comunicatii electronice s'é’ti:'elern’agt'eﬁge*ipfrast C
" i .=

furajelor, precum si adapo
.'\-t\ . , .
necesyke sustinerii acestora;
“\

el

ne?g'i'ef regenerabilaycare sa nu afecteze buna
[ . | L.
exploatare a pajistilor, declarate de...utilitati plblica Bgrts luctari de Interes national, judetean

- infiintarea de noi cap_a'éitati de producere‘a

sau local in condiiile Legii 33/1994 privifid . @proprieléa pemiah cauza de utilitate publica,

republ%—; = e
- ampl iecti ag intgges na aglsaysaifilocal, declarate de utilitate publica,

= lucrari in cadrul unor progfiine Ganaél ath. [ocala b .'egionala initiate de autoritatile
administratiei publice |§Eale 350/2001 privind amenajarea

teritoriului si urbaniamu

fi¥caza in zona de protectie 3 infrastructurii feroviare {100m din ax)
situata in intraki torizeaza cu avizul ,CFR S.A." si al Ministerului Transportuiui:

esle necesara obtinerea ,certificatulyi de descarcare de sarcina arheologica" — avizul Directiei
de Cultura Prahova (avizul Muzeului Judetean de Istorie si Arheologie Prahova);

- pentru orice tip de lucrare in zona Sitului natura 2000 este necesar punctul de vedere a)
Agentiei Nationale pentru Protectia Mediului:
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Utilizari interzise

- orice fel de constructii cu execeptia celor specificate la articolul 4
- Nu se admit constructii pe terenurile cy clasa ! si il de fertilitate,pe terenuri amenajate cu

imbunatatiri funciare si islazuri, pasuni si fanete cu exceptiile prevazute de legea fondului
funciar

Regimul Tehnic

Terenul pe care se vor de&sura lucrarile este in suprafata d £,

J o & s:_ i Ny e

Terenul pe care se vor desfasura lugrarile, are a'cbes din ¢t
s - : - )

Lucrarile propuse se vor executa cu 'respgcm?ea prevel

-

documentsatii aprobate, a prevederilor Cc_,gﬁ‘lgldi;

meodificarile si complatarile ulterioare;no

2.2.1de

Nu este cazul,

¥ a, formatd din satele Antofiloaia,

Buchilasi, Budd® Oema ; 4SCA, - Palanca, Rafov (resedinta)
si Sicrita. : “de :

ieude la sud de Pioiesti, pe

tot in DN1A).

Conform recensamantuiui efectuat in 2011, Populatia comunei Rafov se ridicd la 5297

de locuitori, in scadere fatd de recensimantul anterior din 2002, cand se inregistrasers
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5.589 de locuitori. Majoritatea  locuitorilor suntroméni (95,94%), cu o minoritate

de romi {1,23%). Pentru 2,79% din populatie, apartenenta etnica nu este cunoscuta. Din punct
de vedere confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (96,28%). Pentru 2,79% din
popuiatie, nu este cunoscuti apartenenta confesionals. La sfarsitul secolului al XiX-lea,
comuna Réfov era formats din satele Réafov, Antofiloaia, Buchilasi, Goga, MalZesti, si Moara
Domneasca, era situats in plasa Campul din judetul Prahova, avand in to&l\_;l‘238 de locuitori.
In comuni functionau 3 pive, 5 mori, o $coala cu 60 de elevi (dintre 10 f'e"tg),\ des.c_hisé in
1854, si patru biserici ortodoxe — una in Rafov, fondats in 17 yivtiEaplesct: una in
Antofiloaia, fondats de $e$41 P%g@ivﬁéplgscﬂﬁj 783; MR og&_dét‘ﬁ‘in 1776 de
pitarul Gr. Brezoianu si yomicul E}%ﬁ_ﬁélﬁoeﬁlf,f, gi-s_una. M2

[~ ..-H-_H " N '.L
comuna de sine stitatéare, in vreme ee satéle” Buda &, alcatiiau comuna Buda-
i & 1Y .
Palanca. Aceasta din urma avea 1 0&6 de |(_§qé_|i_t_o INgamXistand o maara, o piva, o fabrica de

154 de e a). s doua bisagiof i IMyPalanca fiind zidits 1a 1824). In

locuitori) era arondats plasii ¢ T8\, Si,. 56 R&fov:.care avea 1581_,de locuitori. in
1950, ele au fost arondate ' : |
in 1968, judetul Praho
in comuna

2idya $i apoi din regitnea Ploiesti,
Palanca a fost desfiintata si inclusa

——

2.4. Informatii despre amplasament

Descrierea terenulyj aferent proprietatii:
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Terenul este situat la nivelul carosabilului, nu este racordat |a utilitatile tehnico-edilitare ale

zonei,
Terenul nu este traversat de nici un curs de apa, iar panza freatica se afla la o adancime
medie.Terenul are forma de neregulata si are un aspect ingrijit.

Din informatiile culese rezulta ca nu exista probleme deosebite de mediu si nu au fost
semnalati factori poluanti ai solului si subsolului care ar putea afecta valoal%@_estimata.
Inspectia imobilului a fost realizata in data de 20.10.2022, in prezel
proprietarului, cand au fost efectuate si fotografiile anexate prez
Identificarea imobilului ciace _!?Qgptul. -evglqErli s-a realfza

A
unui reprezentant al
. ™ "

3

1=
4

io[= evéjya re,

informatiilor furnizate de catre proprietar. :_&_,-"i

Adresa proprietatii : Comuna Rafov, Sat~ Palanca,
W2t
With gt
an .:. E. ]

urmatoarele caracteristicj -

*  are acces direct din drumur jadete
e Far samente la utilitati

e S a adecvata quliiza R
»  Forma neregulata g

W@, conform Tertifi Urbanism nr 26/21 .10.2022)

i“‘%‘g

Bvaluata nu exista avantaje si nici dezavantaje provenind dintr o
impozitare diferita fata de alte proprietati similare din aria ei de piata.

Nu au fost prezentate documente doveditoare evaluatorului.
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2.6. Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

Nu se cunosc date cu privire la aceste aspecte,din datele puse la dispozitia evaluatorului nu
reiese istoricul anterior al proprietatii.

2.7. Concluziile analizei datelor relevante

B

Analiza datelor prezentatetcapitolele de mai sus evidentiaza ugmatoa

——

_'\

rr T Ht-.- -~ — = - !
@ Avantaje KR, E e uenta semnificativa |
— (o] IJ.' ..' . * : o .
£ o . % asupra valorii de piata
@ = N 5
5¢g g -deplin,clar si fara echivoc deﬁnﬁvi' i
— a e - |
Avantaje o Infuenta semnificativa i
i asupra valorii de piata
=
Q
R
o
5]
B
3
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Dezavantaje

Avantaje - nu & cazul
- zona adecvata ufilizarilor de tipul
proprietatii evaluate
- caracteristici favorabile ale populatiei
arondate
-Zona cu “concurenta” redusa pe
utiizari  similar cu proprietatea
evaluate
-vecinatate ¢ nta cu utilizarea
existenta AR '-T:—.
-aspect fav'i;rabll alli"ﬁpropriet%br "
invecinte * S e

L

1

Carcateristicile amplasamentului s Caracteristicile zonei si vecinatatii

terenului

'éﬁlﬁmhta adecvata.t

“-forma favor_a_%la

Infuenta semnificativa |

asupra valorii de piata

ot

L FLE
L —

Avantaje

-deschidefe-ardriinm
-raportul [aturilor e
-lopografia adgevata
-conditii de fun NOrM;
-fara exp e

Modul in
din proprie
virtul,ea ar

Infuenta semnificativa
asupra valorii de piata

in zona mijlocie a acestuia.

competitiva in piata sa si daca ar fi sa alcatuim un “clasament”
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2.8. Analiza celei mai bune utilizari

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii subiect din
diferite variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru
necesare procesului de evaluare.

Cea mai buna utilizare este definita ca fiind utilizarea probabila rezonaﬁlg si legala a unui

o,

teren liber sau a unei proprietati construite, care este fizic posibil

damém;ata adecvat,

fezabila financiar si care d rmina cea mai mare valoare.
Cea mai buna utilizare est -

nalizata in.urmatoarele situatii: 47
*  Ceamaibuna utilizare a terenului liber ?ﬂ'i'ﬁahglde o

*  Cea mai buna utilizare a proprietatii'eq fiind cofStsujl
: c% na gt

In plus fata de a fi probabil rezonabila, CME ' a & ter A "Hind liber, cat si a proprietatii
ca fiind if&; trebule sa indepliem '
*  Perrisa legal

. Fizic posibila

° Fezabila financiar

*  Maxim produci o ; W terenului considerat liber sau 3
proprietatii const g s " .

Cea mai 8l proprietati este deteMlicarea celor patru criterii si
dupa elimi a diferitciem@tlizari alternative, Utilizarea ramasa, care indeplineste toate cele 4
criterii, este a utilizare.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber
a4l a lerenului considerat liber

Pentru a identifica cea maij buna utilizare a terenului cosiderat liber, am cules de pe piata
informatii referitoare Ja terenuri libere amplasate in comuna Rafov,
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Pe baza analizei de piata efectuate, am studiat utilizarile considerate probabile si rezonabile

pe baza conformitii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizari a terenuluj considerat

In vederea stabilirii celei mai bune utilizari, am analizat utilizarile posibile ale proprietatii,avand

in vedere certificatul de urbanism pentru informare nr 26/21.10.2022 respectiv calculele

efectuate de evaluator avand ca date de intrare chirii sj redevente de piafﬁﬁgentru terenuri cu
caracteristici similare cely; evaluat, in doua ipoteze si anume: %

Ipot . e
de piata a terenului in"aceas &
chiriile de piata pentru pastini in zone limitrofe sypiectuluj &ir cay

b

Astfel am gasit urmatoarea proprietate:

W iT
| 3bna_Segd
inchiriaza cu 4500 euro pe an. Direct proprgfar Dan |

Teren pasune faneata in Boldesti Scaeni

acestei lucasieste-oferta despre car lrﬂ"":iﬂ;a:&.. ey

hitps://VWW-OIx. o/d/oferta/lfchi
IDeUMeK. htmi

4500 euro pe an rezulta ca un hectar

ar aduce un venit din chirf@de & 3{elro Pean{ 456 %K}l_lja =121 euro/ha/an).
Ipoteza cand terenul fMfox .

I9atat@a si parcfotovalt
Ty, h W W g .

SBiEla a terenuiui-in aﬂ;.lpoteza am cules date privind
e \ . . . o

Mande dezvoltatoriide par uri folovoltaice au interes de investitic.

Pentru a determin.
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Venitul anual ofertat din chirie pentru un hectar de teren extraviian utilizat ca si parc fotovoltaic
este de 1500 euro.

Concluzia este ca cea mai buna utilizare a terenului evaluat este aceea de parc
fotovoltaic intrucat indeplineste toate cele Patru criterii, respectiv este Permisa legal,
Fizic posibila, Fezabila financiar, Maxim productiva.

Sintetic situatia se prezinta astfel: ‘fh"h
Utilizare analizata Criterii CMBU "\_x\
PeT legal |Posibila ﬁzic_mezabila findrciar {Max __-:gm\-pirbductiva
Industrial W0 e Nuu 3 | '.,; Nu N 1
Comercial "Nu 3 I'QE’_E - Nu ) ¢ Nu
Rezidential " Nu Nu b u 2 Nu
Pasune Nu q N'Lr | ”.. _ ' Nu
Parc fotovoltaic Da 0 T; a Da !
|
Utilizarea Parc fotovoltaic es ymiga legalfai p | fizic conform analizei de piata.
Avand in vedere acest Za argifotovoltaic permisa.
Utilizarea Parc fotovoltaic eS8t m T zabila financiar datorita faptului
€a nu ar fi necesare costuri rsie s ta. ' ey deplini acesf‘critériu.
Conform datelor preze i IuRee n@;:ﬁ;, #?erva ca dezvoltarea unui parc
DFTTTHE urb_ar%i_:__a_l;icq‘ ale zomei indeplineste criteriile posibilitatii
R si*@spectiv cel al fezabiliati Ciare si poate satisface criteriui

Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita reprezinta utilizarea pe care trebuie sa o
aiba o constructie prin prisma tipului constructiej existente pe teren si a utilizarii ideale a
terenului considerat liber identificate in subcapitolul aferent.

Am analizat utilizarile posibile ale acesteai proprietati, pentru a identifica cea mai buna
utilizare, dupa cum urmeaza:
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Utilizari probabile in mod rezonabil

In cadrul analizei de piata au fost observate terenuriie construite si terenurile libere din
Zona periferica a comunei Rafov.,

Concluziile care se retin sunt urmatoarele:

* terenurile similare construite din Zona sunt ocupate de constructii de mici
dimensiuni care servesc activitatilor agricole %

™
* inzona sunt terenuri libere pe care pot fi edificate -!,g;t-, mctii"%strugtii de
mici dimensiypi care servesc activitatilor agricgle ' B
* in zona s-au tntif@ﬂ-ﬂferte=”§!ﬁﬁe—reﬁuri li imensiuni comparabile

pentru consyﬁétii de acest t'pg:_ <"

—

 tlinand seama de aceste -c:‘6rj;s'fd§re_nTt in o& ietatii evaluate - teren

utilizarea probabila estespentri’edificaReave: cei, tructie constructii de mici
dimensiuni care servesc activifatilor agrizole ™.

Testul misivitate @g I

Prima etapa in analiza &lajifms

utilizarile mentionate mai sus sunt permise legal, am analizat

situatia din teren precum si certificatul de urbanism si am constatat ca in zona sunt doar

constructii agricole de mici dimensiuni, prin urmare Pe teren pot fi amplasate constructii

agricole si pot si facute si lucrari de amenajari tehnice.

Pentru a verifica daca utilizarile mentionate mai sus sunt permise legal,
prevederile din avizul PUD,certificat de urbanism (copie la anexe).

am analizat
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Consider ca dezvoltarile Agricole respectiv amenajari tehnice sunt permise legal si nu se

identifica nici un fel de constrangeri in acest sens.
Testul pentru posibilitatea fizica

La fel ca in aplicarea testului permisibilitatii legale, rezultatele testului privind posibilitatea fizica
sunt implicite, adica utilizarea existenta este in mod evident posibila ﬁzic,,Q/lai mult, avand in

vedere caracteristicile constructiilor subiect, nu este necesar sa se ia in considerare modificari
' & "
ente ‘gonstructiilor.
L Eg\,.’

fizice semnificative din Cauza conditiei, utilitatii functionale si intretine _'

Se poate concluziona ca §izarea existenta trebuie continua

TEE—

testului posibilitatii fizice. R e \

Faptul ca exista PUG aprobat si i col'i‘?f_,‘?%ﬂiﬂ-ou O% nism anexat
lucrarii, forma, dimensiunile sj topogra _;'-t'_ur'q LT mit amepajarile mentionate mai
sus conform cu standardul zonéi‘"{ si ': oy lemehtanite thdicate PUD),

Drept urmare, apreciez ca dezvoltarjje s MeRlE ¥pspdtiv amenajari tehnice sunt fizic
posibi 3 i rf'in acest sens.

¥

2 fiimd Eé'a'ﬁtruita, a fost aplicat avand Ia
pentru proprietatgs Hiliaralip -

Avand in vaderah: ﬂﬁilor in  evaluare considerate
loarea proprietatii imobiliare

considerata¥®a fiind consfruita depaseste valoarea terenuiui co
concluziona farslezefive ca este fezabila financiar dezvoltarea unui parc fotovoltaic putand

termen lung.
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Testul valorii maxime
Dupa analizarea permisibilitatii legale, a posibilitatii fizice si a fezabilitatii financiare, am
analizat proprietatea din perspectiva maximei productivitati.

Deoarece exista mai multe utilizari permise legal, fizic posibile, fezabile fi inanciar,
D,

evaluatorul estimeaza ca utilizarea pentru dezvoltarea unui parc fotovc{lfalc este

cea care conduce la o valoare maxima a proprietatii imobiliare s asta este cea

mai buna utilizare.

Concluzia ca utmzarea existenta este l:f;m pn
dqn 8 TNy M |
extravilan pasune exvstand.fcerere-]:entr ceafiip dewpremsietati di i

. s
pe piata. -
Schemﬂaﬁa' se preﬁ.in
“n .. i, ) ]
Utilizare . eri CMB —
analizata Permisa legal lia financiar l,'.ri-: Maximum
i, B S
o i | productiva
Industrial Nu,in zon Ll.ltini - g Nu
pr n a zona, - pntial scazut dalorita
Pl amplasari T
Comercial u,iigona nu s nu.fara utilitati nu
propri comegdiale scazut datorita
amplasari
Rezidential zogg analizata nu | nu,fara utilitatile nu , fara potential rezidential,in Nu
sunt proprietati rezidentid in zona, Z0Nna nu exista cerere, ptr
proprietati rezidentiale
Pasune da da nu nu
Parc fotovoltaic| da da da da
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Concluziile analizej celei mai bune utilizari sunt urmatoarele :

* Proprietatea evaluata face parte dintr o zona extravilana cu utilizare pasune.

Astfel putem afirma ca amplasamentul analizat se afla in cea maij buna CMBU a
$a, respectiv proprietate extravilana cy potential pentru dezvoltare parc
fotovoltaic.

. utilizarea poate fi realizata imediat sj se poate mentine pe termgﬁ;l\ ng,

. cumparatorul/chiriasul,etc cel mai probabil poate fi si ufill i torul final,

b,
* Cea mai buna uti:!;e a proprietatii ca fiind construita ga utilizani care

trebuie sa fie 2ataTde o proprietate prin pris 'ilbiﬁ"g'xistente si a celor
ideale descrige in concluz'ia_aa'nay_z_ghsup bune™ uizarl a terenului ca

fiind liber. '

Ba analizei cheltuielilor sau ratele de

- tiad“ﬁi‘r;d orientata catre teste care

[ ]
2]
3
=
1}
2
(]
Qa
£
a
Q
o
2
£
-
=l
=]
=
3

roltare ‘parc fotovoltaic. Aceasta
izare indeplineste criteriile care definesc CMBU, si anume: este fizic posibila,
gal,fezabila financiar si maxim productiva.
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CAPITOLUL 3: ANALIZA PIETE] IMOBILIARE

3.1. Piata imobiliara

Piata imobiliara se defineste Ca un grup de persoane sau firme care intra 'm,efntact In scopul

repturide proprietate

de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii ia aceasta piata schim
sebesc pietele

.

contra unor bunuri, cum _sunt banii. O serie de caracteristici, spec e
imobiliare de pietele bunur@a :

sau serviciilor- .
2 B AN
Fiecare proprietate imobiljara este U'rii,'c:aliar-_a'?r_'.ﬁpﬁlsame tiPsatile h,
’; B : i b A %
Pietele imobiliare nu suft piete eficientenumarul de vanaglori si slitnparatori care actioneaza
T ; -

. . N . - M _i . . .
este relativ mic; proprietatile imobiliare aujsvalorii Figioate esita o putere mare de
Cumparare, ceea ce face ca aceste pietelsad g sensiblie.|a stablirea veniturilor, schimbarea
: i '

niveiulum HdGimuaca preagm si inflilentate de tipul de finantare oferit,
volumu itului care poa%f O L SdavaRsuiGPde plata, dobanzile, etc.

In general, proprietatilegim
Spre -¢ pdsebire de pietele eficiente, piata
imobiliara nu se autoreglea® garitata ?'{.ﬁ[gmentarile guvernamentale si

locale.

Cererea si oferta gemanrigiat Pk fr%nct de echilibru, dar acest punct
5 : uE .-"i-t'-"*.":l. —

laj intre cerere si oferta,

Page 31 of 61



In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipui si varsta participantilor la piata, pe

de o parte, si tipul, amplasarea si restrictiile privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creat
tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale).
Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta
fiind un proces de segmentare a pietei si dezagregare a proprietatii.

Piata imobiliara este una dintre cele mai dinamice piete, cunoscand perm‘ﬁ‘l_qgnt fluctuatii, dar,

cu toate acestea, trece printr-o perioada de stagnare. Interesul fa
determinat de o noua legis|atie in domeniu, de competitia bancilgr in ¢
ipotecare, de investitiile imqiliare minteprinmmﬂlﬁr'stmiwx\

Piata terenurilor din Romania réméne atractivd pentru investitori in 2022, in ciuda
s o 3= - . v

.Y .
e aceasta piata este

situatiei generate de criza sanitari si cea-'geo olitica, arati rezultatele unui noy sondaj
317 b N
in jur de trei sferturi dintre investitorii activi ihterviéiﬁiv spun ca au finalizat sau se asteapta sa
g T - )
inchida Béné la sfarsitul anului o tranzaﬁi'e. Interesul investitorilor ramane semnificativ in ciuda
G- h_Sh S
incertitudinilor legate de redresarea gl&:ngmicéL_?ll_ contextul evolutiei pandemiei de

-—--‘Eh:ﬁ.‘ -
coronavirus. Aproape 60% dintre cei care au articlﬂat la sondaj au declarat c4 au luat decizia
r il o g N
de a merge mai departe cu toate tranzactiile p
& W . e

realizat de Colliers international.

e
Cu o parte dintre acestea. Totodats, 19% dintre‘re's ona;n i sustin chiar c3 au ciutat diverse
& - w - “‘Ezﬁ—- ! R,

_— :
oportunitati pentru a initia noi tranzaciii in cursul ultimelor luni.
e T‘b "‘-_ 4

La nivelul pieteiiTS% digﬁe iﬂn‘vhestitorii intervievati au finalizat in 2020 tranzactii cu terenuri

sau se a$t?Pté sd le incheie pana la finalul anului,

care le aveau deja in curs in 2020 sau macar
"_—‘.‘,— e prm——

,,Activitatea‘fie tranz.actionare de terenuri pare s3 se adapteze la o noui normalitate,
Trebuie mentionat ¢i ambele sondaje pe care le-am desfasurat anul acesta arata un
numar semnificativ de respondenti care au finalizat deja tranzactii in 2020 pana la
momentul efectudrii sondajului sau asteapti si incheie tranzactii pani la sfarsitul anului
=~ 71% n sondajul din primavard, respectiv 73% in cel din toamna”, a declarat Sinziana
Oprea, Director Land Agency Colliers International. »~Mai mult, perceptia avutd asupra
viitorului este una pozitiva. 85% dintre cei chestionati recent ay raspuns ci se asteapta
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sa incheie o tranzactie cu terenuri in 2021”, a mai adaugat aceasta. La sondajul realizat

de Colliers International ay participat peste 90 de profesionisti activi pe piataterenurilor.

3.2, Definirea pietei specifice,definirea produsului imobiliar (analiza productivitatii
proprietatii)

In cadrui proprietatii evaluate,pentru identificarea pietei sale imobiliare spegjg:ice, s-au investigat

o serie de factori incepand cu tipul proprietatii. N

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietatii s ct ca'r"e\_ge_t,e_rmnina

capacitatea sa productiva sfiutilizarile potentiale ale proprietatii AGaste ca ct"“_gl-sﬁtjg\i Eot fi fizice
juridice sau de Iocalizare,a!%ea l‘.i'ﬁ'é‘ﬁd_"a'fi}_t;a,z_:a?pentr selg p ri;%'}i;or comparabile.

Proprietatea imobiliara, ‘evaluata“este teren "extravitan ce are cat
pasune pentru dezvoltare parc fotovéﬁéig,:-am lasat n

joria de folosinta

satul 'i‘a.; ga al comunei Rafov,

-

utilizat ca islaz comunal in prezent.

asea¥le dezvoltare parc fotovoltaic.

g cererea existenta este pentru parcuri

Clasificarea pe piata: plep POt L Glasif atd pe piata locala ca fiind. teren pentru

dezvoltare parc fotovoitai in

Delimitarea pietei specifice o
Segmentarea pietei se M Me.a % efeclials h@caég lrneaput pentru a reduce eforturile si a
-, - S
concentra cautaril§soreue g3y celevmgni bune‘ﬂi_nfqt[natii cl*grad mare de asimilare proprietatii
Rt Tl

: r extravilane pasuni cuy
(& ce au maxim 5 proprietari,de preferat un singur proprietar
Jitoriala a judetului Prahova, Comunele Dumbrava, Balta Doamnei,
Ghighiu,etc,proprietatea evaluata concureaza cu alte proprietati situate in aceste zone.

amplasate pe

Astfel, tinand cont de specificul zonei ( islaz pasune — terenuri libere) si de tipul proprietatii,
piata specifica pentruy proprietatea care face subiectul prezentului raport de evaluare este cea a
terenurilor extravilane din proprietatea UAT-urilor.
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mp%duir gﬁiﬁa&e t

-

Nivelul cererii pentru un anumit

H

similare.
In analiza pietei specifice proprigtqty deiz?vfﬂu gt (5%
economica a Iocalitatn in cauza, Populdtiafes.

specifi w
In anal cestei piete am inves

populatla sa, tendinte ajg

2ana perﬂ!uca %

subiect, amplasate in ;
rare gkdal de oetig

In cadrul analizei .geme

Zona predomlnan d€ gospodarii satesti cy mici afaceri locale.

Infrastructura dezvoltata conform planuiui de sistematizare,

Examinarea caracteristicilor fizice ale arjei de piata

Zona preponderent rezidentiala de case cu terenuri curti, gospodarii satesti care in margine de
sat au si un islaz comunal. :
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Evaluatorul s-a deplasat in vecinatatea proprietatii pentru a identifica zona; s-a observat ca

proprietatile invecinate sunt reprezentate preponderent de gospodarii satesti,afaceri mici
locale, ferme de animale, balastiera: in proxima vecinatate a acestui teren nu se regasesc
proprietati imobiliare de tip locuinte.

Evaluatorul a identificat limitele arealului cartierului din care face parte proprietatea supusa
evaluarii.Forta de munca din zona activeaza in aceste fabrici obtinand ve‘ﬁ:_lg:i medii si peste
medii.Nivelul educational al rezidentilor este ridicat. X

ferta reprezinta cantitateg dintr-un tip de proprietate care este
disponibila pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita
perioada de timp. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit
pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Analiza ofertei permite evaluarea punctelor forte si a punctelor siabe si punerea in aplicare a
strategiilor de imbunitatire a avantajului competitiv. O analizi istoric&, actuals si viitoare a
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ofertei trebuie facuts pentru a stabili cate bunuri au fost livrate de concurenti, cat de multe sunt
livrate si cate pot fi oferite pe piata.

In ceea ce priveste oferta competitiva pentru proprietatea imobiliara subiect, aceasta este
scazuta.
Oferta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare.Oferta

aferenta proprietatilor disponibile spre vanzarefinchiriere care sunt as?m'ti{abile proprietatii
subiect se numeste oferta competitiva. ®

Existenta ofertei pentru o _anumita proprietate la un anumit

loc,indica gradul de raritatjfaceggi_tip.de proprietate. ‘.
Avand in vedere ca propljetatile cdfﬁ@ara_ﬁilqﬁdﬁﬂiﬁ{g suntfdo
ajjunge la un pret de vanzare s-a discutat%ti"ﬁ?éé% ofé
proprietate comparabila. :frﬁ ; :
Marja de negociere aplicabila comparabilelor gi# z uital IR distliile cu ofertantii si din analize
de piata . | poa
proprietas

e e

: -

G&miocalizarea proprietatilar, deschidere,

L5
Valoarea de piata*&tinei proprietati imobiliare,este in cea mai mare masura, dependenta de

pozitia sa competitiva pe piata specifica.

Cunoscand caracteristicile proprietatii imobiliare evaluate, putem identifica si selecta si alte
proprietati imobiliare competitive (oferta) si putem intelege avantaje/dezavantaje comparative
pe care proprietatile subiect le-o prezinta potentialilor cumparatori(cererea).
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Pentru a evidentia conformarile pietei pentru o anumita utiizare a unej proprietati

imobiliare,trebuie identificata relatia dintre cerere si oferta concurentiala de pe piata
analizata,curenta si viitoare.

Aceasta relatie arata gradul de echilibru ( sau dezechilibru ) care caracterizeaza piata curenta.
Echilibrul pietei imobiliare este dat de relaria dintrecererea si oferta de pe piata analizata,

Piata imobiliara a terenurilor extravilane tip pasune din Prahova a deveniﬁ’dg\?urand atractiva
pentru investitorii care vor sa dezvolte parcuri fotovoltaice,cererea cu

ste o 'usoara crestere
fata de anii anteriori. O piata activa este numita uneori Pl :

vanzatorii pot obtine preturiighai mcgl:i_\pentru-prqpﬁe'tatile dispafiibil
In cazul analizat preturi!g 'pi'acticaté‘*fjg.pf’at.a mq:iliira spéeifiog

caracteristici asemanafoare, sunt la un*nfval'ﬁediu dedd-2 EURImp.
1 -y

¥

. . . m i _ : D
Redau mai jos schematic o prospectiune c!gﬁja 4 [ad@lamanirihaceastar lucrare.

Localitate [ observatii ]
Poenarii \Calin Diaconu
Burchi Agentie :
Balta Doamnei Bogdan
Agentie
2 eu/mp 0723 605 520

Paulesti WE® lesriea | Vanzare

' Ungureanu
din Mizil pe | 17.5 hitps:/iwww.storia.rofrolofel pm%ﬁalar

. 722 360 099
dn eu/mp nd-1-hectar-teren-arabil-situat. | 2722360 099
la-lei in-mizil-spra-buzy-

dn1b-1DtHub

VALORI LA Maxim 2
VANZARE
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Minim 1.75 1

Media 1.8
eur/mp

In anexele raportului de evaluare sunt prezentate extrasele din analiza de piata.

3.4. Analiza cererii

Cererea reprezinta canti!ia dintr-un anumit tip de propri
dorinta pentru cumparare gati incHiriere, |a di_(étfitﬁ--preturi e
-

K ';_,_l._.._
Pentru ca pe piata imobiliara oferta se@jgstea P
proprietatilor tinde sa varieze direct cu schinbagie
curenta. ¥

" genﬁg,w _'_'{ vatsil gvesQul NPt fioada, cresterea fiind cauzata
1 .
crestera interesului investitional n. astfel% .o

interval de timp.

Cererea pentru propriethtes Blidca(Th el in “pincipal din partea persoanelor juridice
in interes investitional.In ceea GBprivestatnF (lesea acestirtfip de proprietate, cererea este si

aceasta prezintadirteras, peny potaptialii m\gi@ ' -.-- in dezvoltarea acestui | tip de
afacere. - !
Cererea d generata de un complex de
factori care

- Relocari legate de serviciu/familie
- Investitiite imobiliare,

In continuare, diseminarea cererii indica mai multe categorii de entitati care genereaza aceasta
cerere, anume:
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Cumparatori initiali

- Cumparatori interesati in dezvoltarea de afaceri locale

- Investitorii.

Desigur, categoriile de mai sus pot fi evidentiate usor in contextul unui fundal economic
favorabil, in timp ce, pe fondul restrangerii activitatilor economice, aceste categorii vor fi
evidente in conjunctie cu niste restrictii specifice. “n.‘\

Piata din Romania, in acest moment, se confrunta cu o contractie pr ita a l@{nsumplui. pe

baza unor conditii economige care nu permit o planificare rigurogga pe t ung'sau mediu,
situatie care influenteaza d ct,cg;gta_ahde_-astggl;c:\lhéfpr'oprie

3.5. Echilibrul pietel, previziuni*. B b %

-

i

La niv:w actlal pumar: re au drept obiect proprietati
imobili acest tip est'eETli “Astrel §i 8l degonditile existente pe piata la momentul

actual, putem afirma ca Pretirik

usoara crestere.

Punctul de echilibru este Rartetp@® de Riins.sat n ciclul imobiliar neputand fi
sincronizat cu ciclul oy ‘ a oril OB d ot @tinstabilitati economice, activitatea
imobiliara raspunzaimhla stmulFBe EEen !'u?é_*saup '

Pentru obfj bazat in mod traditional pe

Rig®¥iliare. Din moment ce cumparatorii 'si vanzatorii nu au un bun
acces la pretfig nzare, ei pot pune un accent prea mare pe pretul cerut, care poate fi
frecvent un indica ab al valorii proprietatii.In unele cazuri, pretul cerut este npretul dorit” de
catre vanzatori, care poate fi mult peste valoarea de piata. Preturile mari de oferta sunt
intalnite in zoneie unde exista putine vanzari similare, nesiguranta cu privire la tendintele

valorii proprietatilor imobiliare si informatii putine despre acestea.
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Fluctuatiile lei/euro. Majoritatea reperelor la produse si servicii pe piata imobiliara se exprima

in euro. Atat chiriile, cat s preturile de vanzare sunt in euro,

Speculatile de crestere a preturilor. Pe termen scurt este posibil sa existe o tendinta de

stagnare a preturilor. Vanzatorii trebuie sa calculeze daca produsul lor va mai avea succes in

cazul in care solicita un pret prea mare. Pe termen lung, piata are mecanisme proprii de

reglare. Acestea isi vor demonstra eficienta in momentul in care oferta"ﬁgg fi absorbita de

. h
cerere. In acest moment preturile au o usoara crestere pentru ca rea a crescut fata de

oferta pietei.

In ceea ce priveste segm%gl d‘ig___sa__:e,faa_e—ga_rte propriet
efectuate, reiese faptul ¢a in prezent in pj lql imobilia

stagnare, a intrat pe un’palier usor ascendent in ciuda &if

cea geopolitica. Consideram ca.ag?e_.st tngqél LS
o

urmatoare,

difi aceste conditii fiind  favorizate

‘@@_ﬁzare similare,

constructiile eficiente ca préls
Conform cercetarii de

CAPITOLUL 4 : EVALUAREA

Valoarea de piats a terenului trebuie estimatid avand in vedere cea mai buna utilizare a
acestuia. Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmitoarele: comparatia directs,

extractia, alocarea, metoda reziduald, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelrii Si
dezvoltarii.
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Comparatia directa este cea mai utilizats metodd pentru evaluarea terenului si cea mai

adecvats atunci cand exists informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.
Atunci cand nu existd suficiente vanzari de terenuri similare pentru a se aplica comparatia
directd, se pot utiliza metode alternative, precum: extractia de pe piata, alocarea (proportia} si
metode de capitalizare a venitului. Metodele de capitalizare a venitului, aplicate in evaluarea
terenului, sunt Impartite la randul lor in: metodele capitalizarii directe —‘?ﬂﬁ}oda reziduala si
capitalizarea rentei funciare $i metoda actualizari — analiza flu T

i de mumerar/analiza
parcelérii si dezvoltarii ' X

in aplicarea acestei meto 8 suntanalizate, comparate si aiffstate iftormatile privind preturile

{1

tranzactiilor si/sau ofertjelbr si alte-‘da'_te'-'pfhéﬂfi_ciﬁg[_ému simila ql:;evaluérii terenului

subiect. Tn procesul de comparare sunﬁl:iat?ﬁn cRasiderate iArile 5| deosebirile dintre
loturi, acestea fiind analizate in ﬁ"mctiiﬁé ._-;_..'f \ omparatie. Elementele de

conditiile de finantare,

condw z i ietile efecfifate.inad A'tumpirare, conditiile de piata,
localizarea, caracteristicile fizi Rortibile’'si zonarea.

por e

Comparatie includ: drepturile de proprieta

e T
asi CMBU, diferentele identificate

Comparabilele trebuie Ir

fiind legate de optimizarea aiti

Ny

Extractia de pe piat{Baie o Retods prin '::_" terenului este extrasa din preful de
vanzare al unei peifigtaiReon syt prin 's:?é_d'erea va antributiei constructiilor, estimats
prin metoda co T =

din anumite localizari.

Metoda aiocarii nu este recomandats atunci cand exist3 informatii suficiente privind tranzactii
cu terenuri comparabile libere.
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Metodele de capitalizare a venituiu utilizate pentru estimarea valorii terenului se bazeazi pe

informatii care adesea sunt dificil de obtinut de cétre evaluator (de exemplu, rate de
capitalizare credibile, distincte pentru teren si pentru constructii in cazul tehnicii reziduale a
terenului).

Aceste metode nu sunt, in general, utilizate ca metode principale de evaluare, exceptand
situatiile speciale, cum este analiza parceldrii si dezvoltarii unui teren liber. b

poate fi‘utilizata
réfe conditii:

Metoda reziduali, prezentats in SEV 233 Proprietatea in curs de co

in estimarea valorii terenu‘ atunci cand sunt indeplinite cuyg

A

a) valoarea constructiei eistente sau ipotet ce irepreze | ré%iylui ca fiind liber,
este cunoscuts sau poé'te fi estimata cU'ﬁ'r’}é’ciz?e; :

b) venitul net din exploatare dintt-un s'l.i_' ULafh

c) pot cate pe pidfi ra
B
d) existd autorizatie de Gamethuite
Aplicabilitatea metodei reajdudiéhest® )i iafs ‘ e a niems, inggggzen, exists
putine informatii desprg.chiri Sl deStie h le"capitalizare numai pentru teren

 plata pentru a estima valoarea
foprietate asupra terenului arendatﬁnéhiriat, adicd a dreptului de
tat delllocatiune.Daci renta contractuaia corespunde rentei de piata, valoarea
estimatd prin ap

de piata
proprietate

rea ratei de capitalizare (adecvate) de pe piatd va fi echivalents cu
valoarea de piati a dreptului de proprietate.

Analiza parcelérii si dezvoltirii este o metoda foarte specializats, utild numai in anumite
cazuri de evaluare a terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate in parcele mai
mici si vandute cumparatorilor sau utilizatorilor finali. Metoda este utilizats pentru evaluarea
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unui teren liber, avand potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin analiza fluxului de

numerar actualizat (analiza DCF). Metoda parcelarii §i dezvoltarii este utilizats in studii de
fezabilitate si in evaluari in care tranzacliile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare.

In lucrarea de fata au fost aplicate doua metode de evaluare.

4.1. Abordarea prin piata "\

Metoda comparatiei vanzarilor este o metoda globala care apllca ﬂ.*l atiile’ -qqlese urmarind

ph 4
Metoda este cea mai utnllzata si preferata atu;qcu é’a“d existé/c :;1_:
Prin aceasta metoda, /preturile refel‘itoardf—la lotiri shy lilare st l-. analizate, comparate si

corectate functie de asemanari sau dlfergqﬁe Se Ba%gazahe valoaiga unitara a terenurilor
libere expuse pe piata imobiliara locala. 1'-"_»5 :

Metoda isi.are la baza' i 1@liza pietei si utilizeaza analiza
compﬁespectiv.' imarea &l %, Drigp analizarea pietei pentru a gasi

proprietati similare, co IRArARAE ;
Premiza majora a metodei esi@z _u. ala.a unei propnetah imobiliare este
in relatie directa cu preturi Bapsacticnare s Uner p pfoptietati competitive, ,31 eomparablie
Analiza si comparatia €-3SE arile _ Atele intre proprietati'si tranzactiile

& in urma tranzactiilor cu imobile Simila are sau asimilabile efectuate
in zona, sauey parabile satisfacator.

S-a aplicat ca Matada analiza comparativa prin exprimarea unor ajustari cantitative pentru
fiecare element de comparatie.

Etapele parcurse in vederea estimarii valorii au fost:

* Identificarea si inspectia proprietatii, incadrarea sa ca tip de proprietate:

* l|dentificarea drepturilor de evaluat;
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*  Stabilirea limitelor si ipotezelor care stau la baza elaborarii raportului:

*  Deducerea si estimarea conditiilor limitative, daca a fost cazul;

*  Analiza pietei imobiliare specifice (oferta, cererea, echilibrul pietei)

e  Stabilirea celei mai bune utilizari

Toate aceste etape au fost parcurse analizand cu atentie toate informatiile culese si
interpretandu-le din punct de vedere al evaluarii. In baza acestora au fost gf‘a‘]jgate metodele pe

\l- . - I3
care evaluatorul le-a considerat ca fiind cele mai adecvate, peb atelor»disponibile ia

momentul evaluarii.

Evaluatorul a analizat a!el vanzarile sj ofértele compag@bile
¢ s . L TR e

acestea sunt superioare, inferioare, sau agale propiiets

" determina daca
N
al. ‘Ajustarile au fost

i —

a i
exprimate procentual sau in valoare a’b‘s‘@['uta.,_c iteri
totala bruta, ca procent din preturile d@:}ﬁﬁ"z: Y, v

Sursele de informatii pentru imobilaie de comparat s abiffost dimibaza proprie de date, de Ia
agentinaré. colaboratoate-siipartiat.de | nStitutile®yi persoanele direct implicate in
tranzae#r, '

n nivel 257%.
ey

B e . Ll
au fost corectate n ‘Un procent de 5%, deoarece

€ piata, au fost selectate urmatoarele proprietati, considerate
avem de evaijuat :
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Wu date si
. din lhqah_ o surse-da
r prejucrate, analizete §i verificate : ] ) ) = B, ", u,-’
| | ¥ T ¥ 5 o .m.
L T
s = [ T arsblisB | Com 1 obs
500,000 Vi 3 4] = 25. 1 3 Verl Anexa
= W, . i 2 Ve Anexa
ro - ] oferth erta oferts Ver Anexa
PRO Intagral { il ar simtar Vel Anexa
i ur it sunt T nu u sunt Vazl Anexa
£ = yri’ | r- numersar Veti Anexy
2 : S normale Vel Anexa
i lun sk . 2 B9 0 lgnk O lunt Verl Anexa
Sublectui Comuna Ral Col Poenarll Comp 3lalesireadin
[J 2.3 Burchi unar | Mizil 3pre Buzau DN1B Veit Anexa
25, 10.000 Vail Anexa
en n [ L] Han srabsll extravilan sgricol Vetl Anexa
asflatat 1 similer similar Veii Atexa
n ing! il - similgr . | similar Veil Anexa
, miler PN e simiiae Verl Anexa
F » re ane, regulath plans, regiisth ezl Anexs
Pentru tdjlle comparabile selecta 1t otazg atele de contact (Bnk 5l ns. de nj.
: . o i, r
Au fost aplicate corectii au,defafigt
Explicitarea ajustarilor: L N,
pltrea 2 A\
--. :: L, [
0. MARJA (OFERTA / TRANZACTIE ] ofertele sunt primare (la prima
afisare); furnizate de catre agenfit fare, n urma negocierilor intre

vanzatori $Ngumpara n, preturile de vanzare din zona analizatd pentru bunurile imobile
similare sunt ¢ 70 mai mici decat prefurile ofertate,

1. DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS ~ proprietatea subiect are dreptul de proprietate
integral. Ajustarea luat§ in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are dreptul de
proprietate similar, la fef ca proprietatea subiect: ajustarea luati in calcul pentru comparabila 2
este 0% deoarece are dreptul de proprietate similar, la fel ca proprietatea subiect: ajustarea
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luata in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are dreptul de proprietate similar, la fel

ca proprietatea subiect.
2. RESTRICTIl LEGALE (reglementari urbanistice) — Pentru Proprietatea subiect nu sunt
restictii. Ajustarea luat in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece nu sunt restictii, la fel
ca proprietatea subiect; ajustarea luati in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece nu
sunt resticlii, la fel ca proprietatea subiect: gjustarea luata in calcul pentru?gq‘mparabila 3 este
0% deoarece nu sunt restictii, la fel ca proprietatea subiect, !
3. CONDITHI DE FINANTARE - proprietatea subiect se achi
calcul pentru comparabilai e_st‘g,_Q_f{n_deoargce_; se achits 4

subiect, ajustarea luaté in,calcul Déﬂtﬁu-comffabi'l'aa estefo7y

'Uﬁfﬁi‘-‘i luata in
| ca ‘proprietatea

.
se‘achitd numerar, la

fel ca proprietatea subiett; ajustarea luatain calcul pentrite e bila 3 este 0% deoarece se

iy
achitd numerar, la fel ca proprietatea subiguét;g : :
4. CONDITIt DE VANZARE ~ proprietatea SUAIECE ara cor diti letdeivanzare normale. Ajustarea
luata in estel0sh deqagese are capditiile de vanzare normale, Ia fel

ca pro a subiect; ajistargaittatay Rentsy odinparabila 2 este 0% deoarece are
0 B

conditiile de vanzare nermaieia feilea ey €8 subiect; ajustarea luats in calcul pentru
comparabila 3 este 0% decag & canditifle desvanzare normale, la fel ca proprietatea
subiect. “"‘“M '

5 CHELTUIELI NECEGRRE IMEDIARDUPA Gu PRRARE — Pentru proprietatea subiect nu
sunt necesare inyaatiti. A ; ' r\@parabila 1 este 0% deoarece nu
sut necesare g vestitinQla fe igct; 3it area luatd in calcul fpentru

6. CONDITII DE P¥ATA - Din discutiile cu agentii imobiliari, am obtinut informatii referitoare Ia
faptul c& un proprietar al cirui imobil este pe piata la vanzare de o perioad3 de cel putin 2 funi,
este mult mai dispus sa negocieze preful cu circa 1-2% comparativ cu proprietarii care ay
oferte publicate recent. proprietatea subiect are conditiile de vanzare la 0 luni. Ajustarea luati
in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece este ofertatd acum 0 Iuni, la fel ca
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proprietatea subiect; ajustarea luati in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece este

ofertatd acum 0 luni, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luat in calcul pentru comparabila
3 este 0% deoarece este ofertats acum 0 luni, la fel ca proprietatea subiect.

7. LOCALIZARE - proprietatea subiect este localizatd in Subiectul Comuna Rafov Sat
Palanca. Ajustarea luati in calcul pentru comparabila 1 este -5% deoare‘ée,gste localizat in
Razitie efgarte buna cu
X ™

o

&\ prap 'eta""t‘éq"'rsubiect;

Comp 1 Balta Doamnei langa padurea Gherghita sat Curcubeu

deschidere la raul lalomita, amplasament pozitie mai buna
ajustarea luata in calcul p ru comparabila -iseste -5% degd; ste lagalizat® in Comp 2
Poenarii Burchi sat Carbunari, aﬁi‘ﬁlﬁsameﬁt"miﬁig:ma' puRg, fatd f"qgrietatea subiect;

F - — | " ! 5
ajustarea luatj in calcul’pentru comparabila‘3'éste -5% deaarece ‘este localizata in Comp 3 la

8. SUP {mp) — Se considgrieH iprafeiaidmedii gt mai avantajoase, maij usor de

tranzac » In zona analiZzatag propriéts UIRigctiace afiprafata de 500000. Ajustarea luata
.

in calcul pentru compapahitas imestesa? 0%0%Bnarege .are suprafata‘de 110000 mp; ajustarea
luata in calcul pentru compara B4 BCearesuprafata de 2500(__)_mp; ajustarea
luata in calcul pentru comp Ce.are '-=-,! rafata de 10000 :ﬁp.

9. DESTINATIA ) am are utilizarea de teren Teren
extravilan arabilfg parabila 1 este 0% deoaréce are

il, la fel ca proprietat St ;- ajustarea luatd in calcul

pentru co la 2Negteff% deoarece are utiizarea de teren extravilan arabil, la fel ca
justarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are
utilizarea de teren vilan agricol, la fel ca proprietatea subiect.

10. AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare) — proprietatea subiect are strazile/ trotuarele
drum asfiatat. Ajustarea luats in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are strazile/
trotuarele similar, la fel ca proprietatea subiect: ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2

este 0% deoarece are strizile/ trotuarele similar, }a fel ca proprietatea subiect; ajustarea luats
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in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are strazile/ trotuarele similar, la fel ca
proprietatea subiect.

11. ACCES - proprietatea subiect are accesul din drum comunal. Ajustarea luat in calcul
pentru comparabila 1 este 0% deoarece are acces similar; ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 2 este 0% deoarece are acces similar; ajustarea luatd in cailcul pentru
comparabila 3 este 0% deoarece are acces similar. ) N

12. UTILITAT) DISPONIBILE - Conform informatiilor furnizate de
activitatea principal echiirea terenurilor cu utilitatile necesa

necesar lucrarilor respecti

e socletitile care ay

taté‘t»-lﬁé pretul
5riétatea subiect

are fara utilitati. hd e‘@rece are similar:

13. FOR RE=TBlonretataaigubicch: e forma plana,. Ajustarea luats
in calc ' ARROrE plana regulatl; ajustarea Juats in

calcul pentru comparabjla-2igste D% dedisere "fQ na plana, regulatat; ajustarea luata in

ES@ha pentru compensarea -avantajelor,
tﬁ comparabile. Ajustarile au fost

—_—

40ata in ANEXA - Abordarea prin piat;, parte integranta din
lului ANEXE.
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Indicatia asupra valorii de piata determinata prin Abordarea prin piata este de :

5 i e T T
" < Vilé_Ere"t’du:j 'ﬁ_&mpls =500.000 mp |
T e Ee Lei |
Valoare unitar3 1.72 8
Valoare totald 860.000 4.226.0(!0

Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 4.9139 Ron!Eur;\
Valorile nu includ TVA
4.2. Abordarea prin venit ¥ - W ™ _;
- 4 et } = :
K Y

Abordarea prin venit estimeaza valoaféa,pq piatasfe

constructii { venituri obtinute de regula, fu~"' @anHiasan
proprietatea ca o investitie/ generatoare ;"ﬁ it

. = % ve,
venituri fe-unei proprista fuder
randament in evaluare. In agest'sens

- Metode bazate pe caphtalizareatienibes

AP

din cadrul tranzagiillaz.cti o oprietati comparabile, asadar

iitzelle in aceasta metoda;

- Venit brut po P = suma totala a veniturilor din chirie in ipoteza unui grad de ocupare
de 90% obtinut anual pentru terenul din Paulesti.

- Venitul brut efectiv VBE care se obtine prin scadereg pierderilor de chirie din cauza
neocuparii integrale si din cauza neplatii sau intarzierii la plata chiriei,

- Venit net din exploatare VNE care se obtine scazand din VBE cheltuielile de exploatare.
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In vederea determinarii valorii de piata prin capitalizarea venitului au fost culese oferte

de inchiriere teren extravilan in arealul analizat si cu caracteristici similare subiectului.
Astfel am gasit oferta listata SUNWINENERGY conform Linkhttgs:Ilsunwin.energzlterenl
Acest dezvoltator dezvolita parcuri fotovoltaice si este in cautare de terenuri cu
suprafete mai mari de 25 hectare care sa aiba cel muilt 5 proprietari,

Oferta sa pentru loturi care sa intruneasca aceste caracteristici este (fé\! _500 euro chirie

Pe an pe hectar . ,\

Avand aceasta informa‘xrespectiv venitul brut pe hecta pe%@@,eum, am
calculat valoarea de pia ie metru patrat-pentru terenul i \ »

Se estimeaza ca imobilut poatél"ﬁ','_’incﬁirgif ‘ﬁu':“‘c;f:a-.

—

an havand in vedere
conditia fizica si amplasamentul proprietatii. _
‘R

Se ia in calcul un procent de 15 %.Fpenéqﬁg 3
(supradimensionarea face sa fie greu de inchigat). = __

Au fost ate- ieli aledélax LB | gheltuielile cu taxe, impozite,
asigu .

Rata de capitalizare regrezintamreidis Liye '_r_ Valoars, relatie acceptata de piata si
rezulta dintr-o comparatie a
Estimarea ratei de capitali

recente de proprietati offfaparabite. : 'L *:g.,

Folosind ca surse sievinformia BipAnent |m_3bihare, sitesubwww.Equinox.ro, date furnizate de

-a constatat ca exista inpiata

& pentru inchiriere.

Btalizare din piata de 7 % .estimata din piata din raportul venit net
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Analiza datelor este efectuata in ANEXA - Abordarea prin venit.

Indicatia asupra valorii de piata determinata prin Abordarea prin venit este de :

e

n sgzsbo“iﬁoﬁfr'“ﬁb g
T _'I-.-.'.'." z

Valoare d

et e N e e

Valoare unitara

Valoare totala , 023,
Curs valutar valabitfa data

a
e T

e

rd

ri
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CAPITOLUL 5: ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Evaluatorul a reanalizat toate datele lucrarii, tehnicile analitice, rationamentele si judecatile,
datele si informatiile folosite, diferentele intre rezultatele diferitelor metode aplicate, astfel

incat rezultatele obtinute sa-| ajute pentru formularea unei opinii fundamentate,

5.1. Sinteza rezultatelor

Aplicarea metodelor de *J_uare Er_e_zentate‘_,_a--oondus la i

asupra valorii de piata a proprietatii's ,;i_f:;’ % Y
J E 32 '_!:_...,---_- -
oda utilizata teren e 4 ] BISRRE (5 | so0.000
Valoare ]
unitara- Valoare Totala - Valoare unitara- Valoare Totala
euro- euro- lei- -lej-
1 Valoare prin piata : $60.000 iy | 4.226.000
2 Valoare prin venituri . A g, -3.’ 10 Ejﬁ_%.’_iﬂ.ﬁﬂﬂ
curs euro la 24 oct 2 £ IR Sl
;\:_r \ .
B .
el ]‘".— A
'""‘\*«%‘--'

4 finala,am tinut cont de natura proprietatii,de tipul de piata si

scopul  evaluarii. Deasemenea am analizat abordarea

aplicata,credibilitatea, relevanta si adecvarea informatiilor utilizate si acolo unde a fost cazul a
ipotezelor folosite,aceasta analiza este sintetizata in cele ce urmeaza:
Aplicarea criteriilor de estimare a valorii finale:

1. Adecvarea -

discutia se face despre o proprietate

wteren”, amplasata in extravilanul
comunei Rafov, Piata vanzarilor, in zona, pentru astfel de

proprietati este una putin activa dat
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find faptu! ca sunt proprietati din domeniui privat al UAT, piata inchirferiior/concesionarilor

pentru aceste proprietati este una mai activa,totusi evaluatoryl apreciaza ca valoarea
proprietatii este maj apropiata de cea obtinuta prin abordarea prin piata.

2. Precizia - avand in vedere informatiile utilizate pentru aplicarea celor doua abordari,
precizia rezultatelor analizejor confera incredere mai mare pentru valoarea obtinuta prin

¥

B,
Z3 ctione_g;_a proprietati
z tgd\@‘mmparatie

similare, informatiile cules din piata imobiliara au oferit suficiente el
Pe care evaluatorul s-a put‘h_aijq_analizele-gfectuat‘e.
¥ k o | il i Vil s’

£

abordarea prin piata.

3. Cantitatea informatiilor - deoarece in arealul analizat se tram:

Criteri AEo'f'r’_d'_é“—mr‘_naia;a"; _ rdai;ﬁqenit |
Credibilitate buna = i e ;T . | ‘Fm_‘___ buna I
Relevanta . bl{ﬂ% m B i_- ‘:._.w:ipu " buna j}
Adecvare ! [ buna w m‘ Mailputin buna

G - v :
Prin ulgvand in vid e, 48 Bligutee il aplicarea metodei de evaluare,

relevanta acesteia sj Tormatille de“piataeare Pstat |a baza aplicarii lor sj de asemenea,
= iy

scopul evaluarii si caracteristi \& proprielgiilinTghilfaresingse analizei:

Evaluatoru) consider (77 ot
de 500.000 mp,!
Abordarea prin igiata si

{e'piata a terenului in sup'r'afatg totala

£l
.

?:i' :ﬁ i ‘ 3 il

R PR R T AT e
= Valoare de piaté teren § =500.000 mp |l
[ ine £ d -y o swdl P 1 1

A ER[PIPY  P s s Lei

Valoare unitara 1.72 8 l
Valoare total3 860.000 4.226.000 [

Curs valutar valabil ia data de referinta a raportului - 4.9139 Ron/Euro

Valorile nu includ TVA j
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In ipoteza concesionarii terenului ce face obiectul acestei lucrari de evaluare, si conform

termenilor contractuali, am calculat valoarea redeventei in doua variante, decizia cu privire la

perioada recuperarii valorii de piata a terenului concesionat fiind a UAT Rafov.
Varianta 1 cu recuperarea valorii de piata in 49 de anij
Astfel a rezultat vaioarea ( rotund) a concesiunii:

e Varianta 1............... = 350 euro/an/hectar

Calculele se regasesc in tabelul de mai jos:

_ T PR A
~_INIPOTEZA RECUPERARII VALORII DE PIATA IN 43 DEAN)

o A ‘_

suprafata - Ha ' [Vdloare d4 plata ,euroifinaniifa reebperard Redeventa anuala pe hectar

4 . h‘;&q.\ ) |
50 S €itaonis

NS

"L

L4
Referitdrla aceste valori po

* Au fost rotunjite la Bt

* Nu sunt afectate de catre Ty

perioadei g4l

s

e Nu rep
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ANEXE ‘

Anexa 1 Fisede calcu_;:
Anexa 2 Fotografii .~

Anexa 3 Localizare subiect si oon]paraﬂzi!i E

Anexa 4 Acte de proprietate

'l'hln,.

eﬂ.‘is
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Descriere imobijl
Identificare, arii :
1.Teren

Nr. cadastral :
Destinatie : Teren pasune
Localizare : Com Rafov,

Sat Palanca, T 103, P602,602/1
602/2, Prahova
Suprafata : 500.000 mp

Tipul

Deschiderea la strada
Regim Juridic

Regim tehnic

Utilitati existente pe proprietate,la hotar

Vecinatati

Inclinare

Stare teren

Restrictii de construire

Teren , extravilan, categoria de folosinta
pasune

Cu access din drum judetean DJ 101D
Proprietate privata a comunei Rafov, teren
situat in zona partial inundabila

Teren pasune

Daca sunt necesare, pe baza unor proiecte de
specialitate si a obtinerii autorizatiei de
construire.

Terenuri , ferme de animale, locuinte,
balastiere

Plan

Buna

Nu se cunosc astfel de restrictii

h‘\NJl.—\ T.‘Jr
Eratus “’"ﬁr,. ‘A 5

Otisgazry %
Nr. o
J.V'-'-!b'l 9:‘*22 ¥ A

gt ’f} 3] r'E
area: -~

\4~“VAR . .‘n. f -

“"\-________...




Teren extrav Com Rafov Sat Patanca NC 22697 Tarla ll.'ﬂ Parceln 02:602//1:60

marfa de ncgoclerc (%) ; . -5.0%

rfnden oclnndln plat; n i : g .1
o 190

cuantum n]usuru(x)
cuantum ajustare (€/mp)
PRE AJUSTAT [Efmp

cuantum ajustare (%)
cuantum ajustare (ﬂmp)
PR [AJUS TAT

cuanmm lshm I'M
cuantem ajustare (E/mp)
PRET AJUSTAT {€/mg

cuanl:um n]ustan (%}
cuantum ajustare (€/mp)
PRET AJUSTAT Eimp

5. CHELTUIELT NECESARE IEDIAT
PA CUMPARARE

cuantum afustare (%)
cuantum ajustare {€/mp)
PR AJUSTAT i

7. LOCALIZARE
|

NG

Zirea: PV

R“




cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Cuantum ajustare (€/m 00 0.0 0.0
g dum simiar sindar simiar
1LACCES =0 1) .
cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
‘cuanturn ajustare {€mp} 0.0000 0,0000 2,0000
: A oo TR dhi  fara utiitat . ‘Eimbar ghmiiar similar
12, UTLITATIDISPOMBILE
cuantum sjustare {%) 0% 0% 0%
Suantum ajustare t 0.0 k 0.0 0.0
- S T plana, PeaneuRguisS T plana, reguiala | miena, reguiath
cuantum alustare (%) 0.00% 0,00% 0.00%
ctrantum tare {€/m 0,0000 0,0000 0.0000
TOTAL A A 1 FIICE 5,5% “24% -25%
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE -0.37 .45 047 |
PRET AJUSTAT 1.72 1,64 1,30
Cheltutell pantru aducere |a stadiu de
leren construlbi iy ny g ny
cuantum ajustars (%) 0.0% 0,0% 0.0%
uantum gjustare {€im, 0.0 0.0 0.0
PRET AJUSTAT sublect 1,72 1,80 1,30
ustar la bruta absoluta m 08 € 0,8 € 06 €
ustars totala ntuala & %) 29.50%‘ 33.75% 31,50%
VAL [& > 1,72 €
VALOAREA DE PIA T, UROQ) : 880.000 €

VALOARE DE PiA A 4.225.954 lai
Conform GEV 830/art.50, selectares concluziel asupra valoril esta determinats de Comp 2 Poenarl Burchi sat

Carbunari care este cea mal apropiatd din punct de vedere fizle, juridic $i sconomic de proprietatea imobiliark

sublect y) asupra carela s-au efsctuat cele mal mici ajustir bruts absotute.
W

% —— T
T Msloare.de piata teren & =500000.00.mp

r i : A0 _Euro ILet
Valoare unitara 1,72 a

Valoare totald 880.000 Euro _ 14.225.954 RON
|—2.0are tolala — e T RON

Curs vaiutar vatabil 1a data de referinta 2 rapertidut - 4.9138 Ron/Eum

mﬁ

0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA/ TRANZACTIE) - loate ofertele sunt primare (la prima afiyare), Conform
informatilor fumizate de catre agentile imobitiare, In yrma negocieritor intre vanzatori $ cumpdratori, prefurile de
vanzare din zona analizata pentru bunurile imabite similare sunt cy cca. -5% mat mici dec prefuriie ofertale.

Valorie nu includ TVA

1. DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS - propristatea subiect are dreptul de proptietate integral, Ajustarea luals In
calcul pantru comparabiia 9 aste 0% deoarece are dreptul de propriatate similar, Ia fei ca proprietatea subiect: Bjustarea
fuatd in calcul pentry comparabila 2 este 0% deoarece ara dreptul de proprietats similar, Ja fel ca proprietatea Subiect;
ajustarea (uata in caleu| peniru comparabila 3 este 0% deoarece are draptul da propristate similar, la fel ca propristalea

2, RESTRICTI LEGALE {reglementan urbanistice) = Pentru Proprietatea subiect nu sunt restictii. Ajustareg Juati In
calcul pentru comparablia 1 ests 0% decarace nu sunt resticli, la fel ca Proprietatea subiect: ajustarea lyata In calcul
pantry comparabila 2 este 0% deoarece ny sunt restictd, la fef ca propristatea subiect. ajustarea luaté in calew pentny
Comparabha 3 este 0% deoarece nu sunt restictt, la fef ca propristateq sublegt.

o

3. CONDITN DE FINANTARE ~ propristaten subiect se echit numarar. Ajustares luaia in calcu! Pentru comparabila 1
esie 0% deoarace se achita numerar, la fel ca propristatea subiect; ajustarea luata in calcy| pentry comparabila 2 este

0% decarece s= achity numerar, a fel ca proprietaiea subiect; ajustarea luata In calcul pentru comparabila 3 esta 0%
deoarece se achita numerar, la fef ca proprietaiea subiect,

48138
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UMPARARE — Peniru proprieiaiea subleci ng sunt necesare investi
esta 0% deocarece nu sunt necesare investiti, 2 fe! ca propristatea
parabila 2 este 0% decareca nu sunt necesare Investitii, la fel ca

lcul pentru comparabila 3 este 0% deocarece nu sunt necesare investiil. la fel

Carbunari, amplasament pozitia mai putin buna fata de propristatea subiect: ajustarea luatd in calcul pentru
comparabila 3 este -7% deoarece esta (ocalizala In Comp 3 Ia iasirea din Mizi spre Buzau DN1B, amplasament pozitie
mal buna fatd de proprietatea subiect,

8. SUPRAFATA (mp) - Se considers ca suprafeiele medi sunt mai avaniajoase, mai ugor da tranzaclionat, In zona
anafizats. proprietatea sublsct are supratata de 500000. Ajustarea luata Tn caleyl pentru comparabila 1 este -20%
deoarece are suprafala de 110000 mp; ajustarea lusta in calcul peniru comparabila 2 ests -24% decarece are
suprafaia de 25000 mp; ajustarea luaté In caleul Peniru compearabiia 3 este -25% decarecs are suprafata de 10000 mp.

9. DESTINATIA (utiizarea terenului) — proprietatea subiect are utiizarea de teren Teren extravilan arabil pasune
Alustarea Juats in ealcul penint comparabiia 1 aste 0% deoarsce are utiizarea de teren extravilan arabd, la fel ca

arabil, |a fel ca propristates subiect; ajustarea iuata in calcul pentru comparabila 3 este 0% decarecs are utilizarea de
teren extraviian agricol, a fel ca proprietatea sublect.

10. AMENAJARI EXTERIOARE {strazi, trotuare) - propristatea subiect are sirizile/ trotuarele drum asfiatal, Ajustarea
luaté in calcul pentru comparabia 1 este 0% decarece are sirizile/ trotuarele simiar, (a fel ca propristatea subliect:

proprietatea subiect.

11. ACCES - proprielatea subiect ars accesul din drum comunal, Ajustarea luaié in caleyl pentru comparabiia 1 este
0% deoarece are acces similar; ajustarea luata in calcul Pentru comparabila 2 este 0% decarece are acces similar:
ajustarea luatd In calcul Pentru comparabila 3 este 0% deoarsce are acces simiar.

13. FORMA IN PLAN/DESCHIDERE - proprietatea subiect are forma plana, Ajusiarea luats Tn calcul pentry
comparabila 1 este 0% decarsce ars forma plana regulaté; ajustarea luatd in cajcul peritru comparabila 2 este 0%
decareca are forma plana, regulatét; ajustarea luatd In calcul pentru comparabila 3 este 0% decarsce are forma plana,
reguiata,

La ajustirite Aicute s-a avut in vodere valoarea necesard pentry compensarea avantajelor, dezavantajelor saur

restrictilor terenurilor considerate ca flind comparablte. AJustirile au fost aplicate pentru a aduce respectivela
teranurt la nivelul tarenutul evaluat.
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PR TR ' REDEVENTA ANUALA PE HEGTAR >

suprafata - Ha  Valoare de piata -euro- Nr ani de recuperare Redeventa anuala pe hectar
49

50 € 860.000 €351
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ANEXA 4
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PE BAZA
CAPITALIZARII VENIT ULUI
GENERAT DE PROPRIET ATE DIN CHIRIE
actualizarii venitului
Suprafata TEREN (mp) | 500.000,00
Chiria lunara (EUR/mp/luna) 0,01
Redeventa anuala eur/hectar/an 75.000.00
Venituri brute potentiale vep (EUR/an) 75.000,00
Total VBP (eur/an) 75.000,00
Grad de ocupare 90,00%
Venituri brute efective VBE(eur/an) 67.500,00
Total VBE (eur/an) 67.500,00
Chetuleli expioatare 9% 6.075,00
Costuri reamenajare (reparatil ) -
Venit net efectiv {eur/an) 61.425,00
Total VNE (eur/an) 61.425,00
Rata de capitalizare 6,00%
Multiplicator i 16,67
Valoare randament {eur) 1.023.750 €
0€
= 1.023.750 EUR

Valoare de piata totala 5.030.605 lei
Curs euro la 24.10.2022 | 4,9139]
Valoare de piata teren eur/mp EUR 2,05




Teren extravilan de vanzare in Aricestii Rahtivani,
4088 mp

w“--mw

 EUR/mp!0 0FerTA: x2181308T
| 0733358 130 | SRR T AL

Caracteristici

Suprafata teren: 4088 mp

Front stradal: 11.63 m

Nr. Frontun: 2

Tip teren: Agricol
Categorie; Extravilan
Constructie pe )
teren:
Suprafata X
construita:

Utilitati

= Utilitati: Utilitati in zona



TEREN PENTRU

FOTOVOLTAICE

Daca suntetiin cdutarea unui bartener de incredere ciruia s3 Jj
inchiriati sau vindeti terenul, ati venit la locul potrivit!

Cat pot s3 castig?

In cazul unui transfer de drepturi de folosint3 asupra terenului, chiriile

platite anual. Valoarea chiriej variaza in functie de tipul de teren, expun

solara si alti factori.

Valoarea medie a chiriei este

de 1.500 euro/ha/an.

Daca, in schimb, doriti s valorificati de indat3 venitul din terenul
dumneavoastr, v3 putem oferi o plati in avans a chiriej anuale sau putem
incheia un contract de vanzare-cumpirare a terenulyi.

In orice Caz, specificatiile terenului sunt cele care fac ca instalares unuj
sistem fotovoltaic s3 fie mai atractiva, permitand astfel obtinerea unuj
venit mai mare.

Terenul trebuie s3 aibd minim 20-25 ha si maxim 5 proprietari.



PH Imob

Agentie
0733 701 770
Teren extravilan Paulesti Zona Metro
99 900 €
Prahova (judet), Ploiesti, Prahova (judet)
SE/m
Descriere

avand suprafata de 19003 Mp si o deschidere de 43,70 m, Accesul la teren se face
Pe un drum neasfaltat, utilitatile fiind la aproximativ 300 m.



Lk

Teren Poienarii Burchii. 25.000 mp, extravilan grico'i-.' "

50 000 €

Calin Diaconu
Agentie
0722 378 611

2€/m:*

Teren agricol in suprafata totala de 25.000 mp, avand destinatie agricola, este
neimprejmuit, situat in extravilanul comunei Poienarii Burchii - judetul Prahova (in drumul
de legatura spre sira/Tariceni. Are documentatie cadastrala si o deschidere ia drumul

judetean de 35 de m,



5.hit s:Ilwww.storia.rolrolofertalvnd-1 -hectar-teren-arabil

spre-buzu-dn1b-IDtHub
Ungureanu
Proprietar
0722 360 099
0722.360.099

-situat-la-ieirea-din-mizil-

fetorias < << MIZIL

Vand 1 hataa din Mizil spre
Buziau DN1B

17 500 €

Prahova (judet), Mizil, Prahova (judet)

2€/m2

Descriere

Vand 1 hectar teren arabil situat |a iesirea din Mizil spre Buzau, cu deschidere |Ia
DN1Bin jur de 30 m,



6.h s:llwww.ston'a.m/rolofertalteren-in-su rafata-de-35-000-mp- loiesti-zona-
industriala-IDsrwb

Mol dotonts

Suprafeta tetell: 3501794 m $30.00 1)
- mmmmituga“ lm-'

Si:oria MR L2 1 A S g et et 11 e

TeurfOi
70 000 € 2 €/m? Strada Vagonului Ploiesti in cartier mimiu

e

striala

Descriere
Teren intravilan pretabil constructii industriale, depozite, hale in suprafata de

35.000 mp. Terenul este situat in apropierea caii ferate existenta in zona,
Andra-Georgiana Costina
Agentie

08722516 98



Agentie

0723 605 520

Balta Doamnei Prahova- Teren - 11 Hectare Padurea Gherghita

232500 € 110000
Prahova {(judet), Curcubeu, Prahova _ingt]._ﬂ-’ﬂ_tagaa_mnei, Prahova {judet)

Terenu are deschidere la raul lalomita, drum comunal s padurea Gherghita. Pozitie
foarte buna.

IDENTIFICARE GOOGLE MAPS:

%C2%B045'1 3.9%22N+26%C2%B007'51 6%22E/@44.753871,26.1 288223,612m/data
=13m2!1e314b114m613ms5)1 SOXO:OX0!7e2!8m2!3d44.753871 114d26.1310114



httgs:llwww.storia.rolroloferta/cerere-terenuri-gentm-dezvoItare-proiecte—fotolvoltaice-

IDsSNQz

htt s:llwww.storia.rolrolofertalteren- loiesti-de-inchiriat-

osibilitate-investitie-IDsZnH

inchiriat-IDs19D
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ROMANIA

JUDETUL PRAHOVA
PRIMARIA COM. RAFOV
NR. 6220 DIN 21.10.2022

CERTIFICAT DE URBANISM
NR. 26 DIN 21.10.2022

In scopul :
INFORMARE
Ca urmare a cerverii adresata de  COMUNA RAFOQV
Domiciliul municipial
Ca in judetual PRAHOVA orasul RAFOV
Sediul comuna
Satul MOARA DOMNEASCA  sectorul - cod postal 107502

Strada PRINCIPALA nr.55 Telefon 0244 478 416 Fax 0244 478 589 e-mail rafov@ph.e-adm.ro
Inregistrata la nr. 6220 din 21.10.2022
Pentra imobilul- teren si/sau constructii —situat in judetnl: PRAHOVA

Municipiul
Orasl RAFOV satul Palanca
Comuna nr. cadastral 22697, T 103 P 602, 602/1, 60272 si T 97 Ps 874

Sau identificat prin PLAN DE SITUATIE SC. 1/500 PLAN DE INCADRARE IN
ZONA 1/5000

In temeiul regiementarilor documentatiei de wrbanism nr. G 003/2015 faza PUG, aprobat cu
Hotararea Cousilinlui Local RAFOV nr. 2/07.01.2016 in conformitate cu prevederile Legii nr.
50/1991 privind actorizarea execntarii lucrarilor de constructii, republicata, cu modificarile si
completarile nkterioare

SE CERTIFICA

1. REGIMUL JURIDIC
Imobilul (terenurf) este situat in extravilanul comunei Rafov, judetul Prahava si este
proprietatea privata a Comunei Rafov conform Hotararii Consiliului Laocal al Comunet Rafov nr.
10 din 28.02.2013.
Conform PUG si RLU ale localitati, documentati aprobate, imobilul este partial in zona
inundabits,

2. REGIMUL ECONOMIC
Destinstia terenului stabilita prin PUG-ul localitatil - documentatii aprobate este pentru:
zone cuprinse in extravilan - TA,
Terenul are categoria de folosinta: pasune

TA - ZONE REZERVATE PENTRU ACTIVITATI AGRICOLE

UTLEZARPERE SN

~constructii de mici dimensiuni cu suprafata construita maxima de 100 mp si regim de inalime P care sarvesc
ﬂ:ﬂm agnmle adaposturi animate, platiorme pentru utilaje agricole, platforma temporare pentru depozitare
-spatii peniry cazam temporara pe timpul campanidor agricole;

-imprejmuisi;

Hucraii de imbunatatiri funciare;

-perdele de protectie;

- drunmi de exploatare;



- solari;
- consiructii si amenajari de imbunatatini funciare; _
- lucrani si amenajari tetnice (magistrale produse petroliere,magistrale gaze, retsle de energie electrica,
_____conducts aductiune aps, de apa subterana);
- autorizalia de consiruire pentru construct si amenajari se efibereaza dupa obtinerea acordurilor si avizelor de
specialitate emise de organismele abifitate in conditifle legii;
~reafizarea unor trasee de retele lehnico-edifitare (retele magisirale), cu conditia elaboraril documentatiel tehnice si a
obtinerii avizului Ministerului Agricutturii si Dezvoltari rurale si acordului de mediu; _
-pe pajisti se pot amplasa conform prevederilor OUG 34/2013 privind organizarea, administrarea si axploqlarga
pajistilor permanente si pentru modificarea s completarea Legii fondulul funciar nr. 18/1991, cu modificarile si
completarile ulterioare &l cu conditia obtinerl avizului Ministerului Agriculturii si Dezvoltaril Rurale:
- constructii care servesc activitiitilor agricole, precum gi anexe la exploatatife agricole cu suprafata
construita maxima, de 20 mp si regim de inaltime P, cu respectarea prevederilor fegale in vigoare (adaposturi
peniru animale, anexe gospodarest ale exploatatiilor agricole pentru mulsul sau tunsul animalelor, pentru
masini agricole si utilaje, pentry depozitaraa furajelor, precum gi adaposturi temporare si umbrare peniru
animalg);
~fetele d)e comunicaiii electronice sau elemente de infrastructura necesare sustinerii acestora;
-infiintarea de noi capacitati de producere a energiei regenerabile, care sa nu afectaze buna exploalare a
pajistilor, declarate de utiiitate publica pentru lucrari de interes national, judetean sau local in condiile Legii
3311994 privind exproprierea pentru cauza de utifitate publica, republicata;
-amplasarea obiectivelor de interes national, judetean sau local, declarate de utilitate publica, in conditiile
legislatiel in vigoare;
-ucrari privind apararea tarfi, ordinea si siguranta nationala, declarate de utilitate publica, in conditiile
legislatiei in vigoare;
-lucrari in cadnil unor programe de dezvoltare locala/judeteanatregionala inltiate de autoritatie administratiei
publice locale,si a respectarii prevederilor Legii 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu
modificarile si compiatarie ulterioare,
-terenwrile agricole cuprinse in zona de protectie sanitara cu regim de restrictie vor f exploatate in conditiife
cuprinse in HG nr. 930/2005;
-constructiile care se amplaseaza in zona da protectie a infrestructuri feroviare (100m din ax} situata in intravitan se
autotizeaza cu aviaul ,CFR S.A" si al Ministenslui Transportului;
-pentru toate constructiile si amenajarile propuse in zonele de protectie a siturilor arheologica este necesara obtinerea
<certificatului de descarcare de sarcina arheologica® - avizul Direcliei de Cultura Prahova {avizul Muzeulyi Judetean
de Istorie si Atheologie Prahova);
-pentru orice fip de lucrare in zona SHului natura 2000 este necesar punctul de vedere al Agentiei Nationale peniru
Protectia _

g
FlLhr

H I

- &Wwemcepﬁacelwspadﬁmialaarﬁmlult
- se admit constructii pe terenurile cu dasa i i i de ferthitate, pe terenuri amenajale cu imbunatati] funciare si
islazuri, pasuni si fanets cu excepliile prevazute de legea fondului funciar,
RO R ERRARE s e S o
- pana la stabifirea condifiior de redare in circuitul agricol al taranului folostt pentru alte activitati;
-cedarea, lransferul, ocupares temporara sau definiliva a terenulul din patrimoniul CFR S.A., pentru lucrari de interes
ppublic, atat in intravian cat si in extravilan, se fac numai cu avizul CFR SA.
-mioek:aaﬂcareaﬂaaazaudsiomazafaﬁﬂtateaaisﬂucw:a solutui;
-In zona de protectie a infrastructuri transporturiior se interzice;
a) amplasarea oricarei constructi, depazite de materiake sau infintarea de plantati care impiedica
i linie] s3u a semnelor fesoviara;
b) efectuanea oricare! ucrari care, prin natura for, ar provoca aunacari de teren, surpari sau ar
afecta stabliitatea sohului prin talerea copaciior, extrageraa de materiale de constructi say care
modifica echiibrul panzej freatice subterane;
c} depozitarea necorespunzatoare de maleriale, substante sau deseuri care contravin normelor de
proteciie a mediviui sau care ar putea provoca degradarea infrastructurit cailor ferats romane, a

2onei da proteciie a infrestructuri caiior ferate romane precum s! a conditiflor de desfasurare a
traficutui nomal;

- In zona de siguranta a infrastructurit feroviare (20m din ax) nu se admite autorizerea niciunei constructii,




3. REGIMUL TEHNIC

Tereaunl pe care se vor desfasura Incrarile este in suprafata de 767.000,0 mp (din care
500.000, & mp in T103 si 267.000,0 mp in T97).
Terenul pe care se vor desfasura tucrarile, are acces din drumuri de exploatare.
Lucrarile propuse se vor executa cu respectarca  prevederilor PUG si RLU ale localitatii,
documentatii aprobate, a prevederilor Codului Civil (aprobat prin Legea nr. 287/ 2009, cu
modificarile si completarile ulterioare), normele sanitare si de protectia mediului.

TA - ZONE REZERVATE PENTRU ACTMITATI AGRICOLE
- nu este cazul; o
I-da.ime_sa Vor refrage mammmu conform prospectelor strazilor prevazule prin P.U.G.

-in zona de protactie a in rfr feroviare (100 m din ax) constructile permise se pot amplasa, cu avizul
Ministeruhu TWMW Nafionale da Ci Ferate ,C.F R."

~cladiile se vor r mdgaﬁyanmwlnwpmpusmnhmmospeombrsuazilwpmvamfepdnP.U.G.;
"AMPLASAREA IN INFERIORUL PARCELBI: F T

- mnsmmﬂenmmaaiﬂtaﬁoragﬁwlesemamp!asa retrase laminim 3m de o limite laterala a parcelei si u
respectarea Coduiul Civil fata de cealalia imita taterala si posterioara;

- S8 vor accesele din drumunile de e :

= Nu e cazul, _

'RAGORDARE) |\ RETVELE TEHMIGO-EDILITARE EXISTENTE :

- daca sunt necesare, pebanunorpmiecladaspedaﬁtatesiaobﬁnemwbﬁzaﬂe{demnshmre:
-facordarea la luaatide imbunatafiri funciare.

el

- T : ' i
»da:gebaaﬂsevahcehmhrnﬁﬁmwmgbmﬁalﬂeﬂmhe&do&neniu;
PARCELARER

1 e

INALTIMER CONSTRUCTEDR : : S
-inaltimea maxima admisa m va 3_mlg__oomiaasi4mlacnama.regimma:dmde!nalh‘mepropusP:

WMmWMmhmmmmyammmmlmnuMi.awentuande!emmte{e

mammmimwmgkfdosihmrmuﬁoﬁnwhasi vor i ecologice;

-8 de materiale de fin care sunt lnsate in stare la - pi

e ks . isaje haturala - piatra, metal, lemn, pentru metal sa
- 88 Interzice folosirea teblei stralucitoare de sluminiy pentru acoperirea constructiilor;

d:li‘z:e ;ﬁ::)nfh ufizarea neacoperita a materialelor care trebulesc tencults { placi BCA, elemente de beton, elementg

-hu sunt admize cuiorile stridenta peniry finisajele exterioare ale cladirflor { rosu, mov, portocaliv, gatben citron, verd
verde T:r:&garmaz,so' ile,kaki,cycam, negru s se inleic toate accentee) - ? =
T Ui de invefire cara promoveaza accents verticale nejustificate tip minareta, tum, etc.:

- sunt admise decat cutori pastelate cy huante de alb de peste BO%. ? T

PARCAJE: % ;
aonr, 2ura parcarile pentru aulovehiculele de inlerventie sl utiaje agricole;
mmﬁ’m pos: ; 2ty

- 88 menti pomi Lzoialsau pakcurdle de arbort

- Impreymuirile vor f provizoril, transparents si intretinute;
-8a pot folosi materiale da finisale cana sunt tasats in stare naturaia — metal sf lemn, pentru metal sa nu fie finisat

by 1Ty




Prezentul Certificat de wrbanism poate fi utilizat/au—poste—fi-utilizat in scopul declarat
pentru / intraeat

INFORMARE

Prezentui certificat de urbinism are valabilitatea 12 luni de 1a data emiteri

PRIMAR ,

SECRETAR GE
PAUL COSTIN CAZANCIUC NEDELCU GEORGET.

INSP, URBANISM,
ILIE DIANA

Scutit de taxa conform prevederilor Legii 2272015
Prezentul certificat a fost transmis solicitantulai direct / prin—posta la data de 21.10.2022




DIOGHENIS INTERNATIONAL SRL c.f. RO5967488 r.c. J29/1711/1994 Capital social 100000
PLOIEST! str. BOLDESCU nr. 18 cod postal 100159 jud. PRAHOVA tel. 0244407274

Nota de receptie si constatare de diferente

Nr. NIR Data Gestiune Furnizor Cod Nr. doc.
22338 01.11.2022 ATELIER TECHNOLOGY AUTO PLUS SRL 01219 18562
Cod Denumire articol UM Contdeb. Cantitate Pret unitar Valoare TVA
00008678 STERGATQARE 3028 2.000 24,3700 4874 9.26
Total: 4B.74 9.25
Total valoare + TVA: 58.00
Comisiade Nume + prenume Sernnatura Data Primit in gestiune Semnatura
receplie ROTILA VICTORITA 01.11.2022 ROTILA VICTORITA
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