ENE CONSTANTA

Membru titular ANEVAR - Expert evaluator EPI
Legitimatie nr. 12447

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 in scopul informarii
clientului cu privire la valoarea de piata si a valorii concesiunii; evaluatorul nu isi asuma
responsabilitatea in fata niciunui tert, niciodata si in nici o alta circumstanta in.care raportul de
evaluare ar putea fi utilizat.
Prezenta evaluare se refera la proprietate imopiliara situata in. Comuna Rafov, Sat Goga, T
16, Ps 53, Judetul Prahova alcatuita din:

Componenta Caracteristici '"Mod detinere».. Dreptul legal Mod dobandire

supr mp NC [ECF

1
|
!
|

289.700 mp lin exclusivitate - [1n proprietate | HCL nr 10/28.02.2013

Total suprafata | 289.700 mp
mp

Proprietatea este evaluatalin conditiile termenilor de referinta redactati in forma lor finala, in
cadrul Capitolului 1, valabijlitatea evaluarii fiind afectata exclusiv de limitarile generate de
ipotezele de fucru, jnclusiv cele speciale mentionate; proprietatea imobiliara evaluata este una
de tip teren intravilan aflat<in domeniul privat al UAT Rafov; ea este ,fara restrictii deosebite
impuse de forma, dimensiune, uitilitate sau de calitatea imobilelor vecine sau a ocupantilor
acestora” putandu-se proceda la estimarea unei ,valori de piata”, utilizabila pentru scopul
exprimat.

In baza datelor, analizelor, judecatilor si calculelor prezentate in raportul de evaluare,
evaluatorul considera ca indicatia asupra valorii de piata a terenului extravilan pasune
cu suprafata de 289.700 mp, la data de 24.10.2022, este cea rezultata din:
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ABORDAREA PRIN PIATA :

Valoare de piata teren S =289.700 mp

Euro Lei
Valoare unitara 1.92 9
Valoare totala 555.930 2.731.800

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

Valorile nu includ TVA \
In ipoteza concesionarii tarenului ce face obiectul acestei luciari de evaluare, si conform f

termenilor contractuali, am'calculat-valoarea redeventei in doua variante, decizia cu privire la
perioada recuperarii valorii de piata a terenului cBncesionat fiind'a. UAT Rafov.

Varianta 1 cu recuperarea valorii de piata in 49 de ani |

Astfel a rezultat valoarea ( rotund) a concesiunii:®

e Varianta 1................ = 390 euro/an/hectar: _ '

et Calculele se regasesc:in tabelul de mai jos:

by -

REDEVENTA ANUALA PE HECTAR

IN IPOTEZA RECUPERARII VALORII DE PIATA IN 49 DE ANI

_suprafata - Ha_ ‘Valoare de piata -eui Nr ani de recuperare Redeventa anuala pe hect:
- Ty, : | 49

2897. . €555.930 ' €392

ol

Referitor la aceste valori pot fi precizate urmatoarele:

e Au fost rotunjite la suta de EURQ/LE! intreaga (raportul intre valoarea in lei si cea in euro
poate diferi putin de cursul valutar)

° 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 conditile generale si specifice aferente
perioadei analizate

*  Nu reprezinta valoare de asigurare

® Cursul valutar utilizata este de 4,9139 valabil la data evaluarii 24.10.2022.

Evaluator autorizat ANEVAR,
Expert Tehnic Judiciar Ec. Constanta Ene
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RAPORT DE EVALUARE

Teren pasune in suprafata totala de 289.700 mp situat in Comuna Rafov, Sat Goga, T 186,
Ps 53, Judetul Prahova

'/ "t

.

L . -~
Scopul evaluarii: <::"\»gC(E)h{\lXESIONARErL Tt

_ PIj\f_IMI;RIA RAFOV

PRIMARIA RAFOV

Destinatar: PRIMARIA RAFOV
Utilizator: PRIMARIA RAFOV

OCTOMBRIE 2022
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CUPRINS :
CAPITOLUL I: TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII f

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

1.4.ldentificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii
1.5.Tipul valorii

1.6.Data evaluarii

1.7.Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii
1.8.Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea
1.9.Ipoteze si ipoteze speciale

1.10.Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
1.11.Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR
1.12.Descrierea raportului

CAPITOLUL Il : PREZENTAREA DATELOR

2.1.|dentificarea proprietatii imobiliare subiect..Descrierealjuridica
2.2.Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate
2.3.Date-despre zona, oras, vecinatati si;amplasare

2.4.Informatii despre amplasament

2.5.Descrierea constructiilor si a mijloacelor de transport

2.6.Date privind impozitele sitaxele ﬂ
2.7.Istoric, incluzand vanzarile @anterioare si ofertele sau cotatiile curente :
2.8.Analiza celei mai bune utilizari: '

CAPITOLUL 1) : ANALIZA PIETEI'IMOBILIARE

3.1.Definirea pietei specifice .

3.2.Analiza ofertei competitive

3.3.Analiza cererii

3.4.Echilibrul pietei

3.5.Concluzii si tendinte:privind piata proprietatii

CAPITOLULINV: EVALUAREA

4.1.Abordarea prin piata
4.2.Abordarea prin venit

CAPITOLUL V: ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORII
Bibliografie
Anexe
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CAPITOLUL 1 : TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

In cele ce urmeaza sunt prezentati respectivii termeni de referinta,asa cum au fost ei stabiliti
prin contractul sau comanda in baza carora s-a realizat evaluarea, pe parcursul procesului de
evaluare nu a aparut nici o circumstanta care sa impuna modificarea acestora.

1.1. Identificarea evaluatorului si competenta acestuia

Evaluarea expusa in prezentul raport a fost efectuata de catre,Constanta Ene si nu s-a primit

asistenta semnificativa din partea niciunei alte persoane, in afara celor identificate mai jos:

Evaluator : ENE CONSTANTA

Sediu Social : Mun. Ploiesti, str. Beldescuj.nr. 18, jud. Prahova
Repré;éntant ffunctia : Ec. Ene.'é'onsiama

Nr. legitimatie : 12447, valabila peranul 2021

Telefon +0722 29.34 29

E-mail constanta’ ene@yahoo.com

Evaluatorul a urmat cursul.de‘pregatire pentru Evaluarea Proprietatilor Imobiliare, cat si orele
de pregatire continua. Evaluatorul detine calificarea si competenta de a efectua prezenta
evaluare,aspect care poate fi,verificat de partile interesatelin Tabloul Asociatiei:

Certificarea evaluatorului

Subsemnatul certificlin cunostinta de cauza si cu buna credinta ca:

1. Afirmatiile declarate de catre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si
corecte. Estimarile si concluzile se bazeaza pe informatii si date considerate de catre
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 concluziile limitative

mentionate si sunt analizele, opiniile 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 formularea sau prezentarea

unui rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaluarii si |

legat de producerea unui eveniment care favorizeaza cauza clientulti.in functie de opinia mea.
5. Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, la fel ca:si intocmirea acestui
raport, in concordanta cu Standardele de evaluare a bunurilor / ANEVAR 2022,

6. Posed cunostintele si experienta necesara indeplinirii mjsiunii in mod competent. Cu
exceptia persoanelor mentionate in raportul' de evaluare, nici o'alta persoana nu mi-a acordat

asistenta profesionala in vederea indeplinirii. acestei misiuni de evaluare.

Responsabil lucrare,
Membru titular ANEVAR,

Ec. Constanta ENE,
Evaluator autorizat EPI
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1.2. Identificarea clientului 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 Judetul Prahova,in calitate de Client si in calitate de Destinatar / Utilizator si
contine informatii adecvate doar necesitatilor ei.

Evaluatorul nu v-a transmite copii ale prezentului Raport sau parti ale.acestuia,niciunei terte

parti,daca aceasta nu a fost desmnata in scris ca posibil utilizator si'nici'nu poate fi facut

responsabil pentru eventuale prejudicii produse partilor in drept in. cazul«in care un tert ar

detine si utiliza o astfel de copie.Responasilitatea Evaluatorului este doar fata de utilizatorii
desemnati si nu poate fi extinsa fata de nicun tert.

Evaluarea s-a realizat in scopul determinarii valg_rii'.g' e piata in vederea concesionarii,

1.3. Identificarea activului sau a datorigi.,suguéa G{ialuarii'
In conformitate cu contractul/comanda si datele inregistrate in baza de date proprie a

Evaiuatorului, prezenta evaluare se refera la proprietate imobiliara situata in Comuna Rafov ,
Sat Goga, T 16, Ps 53, Judetul/Prahova alcatmtadin

Componenta caracteﬂst[ci 5 Mod dntlnere Dreptul legal | Mod dobandire
suprmp . 2t NG [ECF

|
]

1289.700 mp | In exclusivitate _ In proprietate | HCL nr 10 din 28.02.2013 |

ztal suprafata | 289.700'mp
mp.,

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

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 evaluariidentificat 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.

Valoarea de piata reprezinta suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat{a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si. un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au‘actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere. (Standardele de evaluare a bunurilor,
ANEVAR 2022)

Valoarea de piata a unui activ va reflecta cea mai'buna.utilizare a acestuia. Cea mai buna
utilizare este utilizarea unui activ care ii maximizeaza potentialui'si care este posibila, permisa
legal si_fezabila-financiar. Cea mai bupa- utilizare, poate fiycontinuarea utilizarii curente a
activului“sau poate fi o alta utilizare! Aceasta)esteideterminata de utilizarea pe care un
participant de pe piata arintentiona sa.o dea,unui activ, atunci cand stabileste pretul pe care ar
fi dispus sa il ofere.

Data evaluarii este 24.10.2022, concluzia asupra:valorii, recomandata ca opinie finala in acest
raport, a fost determinata..in contextul conditiildr pietei’ imobiliare specifice din perioada
premergatoare acestei, date. Cursul'yalutar la aceasta data este de 4.9139 LEl pentru 1
EURO. Data raportului este 24.10.2022.

Aceasta vaioér'e, de. regula, datorita volatilitatii conditiilor de piata, are valabilitate limitata la
data evaluarii si nu vsasfputea fi atinsa in cazul unei eventuale incapacitati de plata
viitoare,cand "atat conditiile pietei cat si situatile de vanzare ar putea diferi fata de acest
moment. Deasemenea raportul de evaluare este valabil in conditiile economice,fiscale, juridice
si politice de la data intocmirii sale; daca aceste conditii se vor modifica,concluziile acestui
raport isi pot pierde valabilitatea.

Page 9 of 61

Page S



Membru titular ANEVAR - Expert evaluator EPI
Legitimatie nr. 12447

Concluzia asupra valorii,recomandata ca opinie finala in acest raport, se aplica intregii
proprietati si orice divizare sau 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 LEI, la cursul valabil la data evaluarii prezentat. mai sus,rezultatul
fiind rotunjit deasemeni la suta de LEIl intreaga. Valabilitatea formularii valorii in cele doua
monede, precum si echilibrul intre acestea, sunt valabile la momentul ‘exprimarii opiniei,
evolutia ulterioara a valorii putand fi diferita in cele doua monede.

1.5. Documentarea necesara pentru efectuarea lucrarii

Specificatie i Actiuﬁl"ind_e_p[iﬁite '
. Limitari

i

Primirea’si asumarea temei au|_fost .prir‘ﬁit.e. Certificate de

urbanism

Inspectia proprietatii am avut.acces/la: propietati inspectia
find -facilitata de catre un
reprezentant al primariei

Colectarea datelor ‘despre); am avut acces la toate datele
localitate,zona, vecinatate . relevante

Analize judecati si calcule ©» am avut acces la toate datele
relevante

Datele necesare|pentru 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 la acestea: informatii

despre constructii, terenuri, caracteristici fizice, date despre venituri si cheltuieli, istoricul
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proprietatii imobiliare subiect si al utilizarii acesteia si alte informatii considerate a fi relevante
de catre participantii la 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, informatit despre costuri de construire, tipuri de constructii, materiale de constructii,
deprecieri, venituri, cheltuieli, informatii privind ratele de capitalizare si de actualizare, grade de
neocupare pe piata specifica.

Aceste date reprezinta o baza si pentru analiza celei mai bune utilizari, precum.si pentru
explicarea rezultatelor evaluarii si formularea concluziei asupra valorii,

1.6. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

A. Informatii primite de la client. Responsabiljtaf‘eé- pentru aceste informatii revine integral

Clientului.

Informatii.certs:

* Elemente si date de identificare a propietatii evaluate —adresa delimitare fizica pe teren

» Datele necesare pentru verificarea,dreptului asupra proprietatii evaluate ~ relevee vizate
spre neschimbare,extras de.carte funciara, certificate de urbanism pentru informare, plan
de amplasament si delimitare<imobil; s_up;afetele au fost preluate din respectivele
documente

s Istoricul proprietatii

» Scopul evaluarii

Informatii pe care se.bazeaza concluzia asupra valorii;

» Elemente.de venituri'si‘cheltuieli aferente imobilului evaluat

» Gradul de utilizare'si modul de exploatare a constructiilor

» 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

e datele descriptive referitoare la proprietatea evaluate
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e informatii despre vecinatatea proprietatii evaluate,despre zona si localitate

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

e date specifice din manuale si cataloage de costuri

= date despre cuantum-uri/marje de venituri,cheltuieli, din baza de date,publicatii si internet
= date despre preturi,chirii, neocupare si rate de capitalizare,publicate de principalii analisti
de piata recunoscuti, alte analize si opinii publicate

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si‘documentele pe care le-a avut la
dispozitie,existand posibilitatea existentei si a altor documente si.informatii de care Evaluatorul
nu avea cunostinta. Evaluatorul a obtinut informatii, opinii,estimari'din surse considerate a fi
corecte dar nu se asuma nici o responsabilitate in 'cazul.in care acestea s-ar dovedi a fi
incorecte.

1.7. Ipoteze si ipoteze speciale

» lpoteze La baza evaluarii stau o serie\de. poteze si conditii limitative, prezentate in cele
ce urmeaza. Opinia evaluatorului este exprimata in‘concordanta:cu aceste ipoteze si concluzii,
precum si cu celelalte aprecieri dinacest.raport.
*  Evaluatorul a =éxéminat !p!aner'i anexate actelor de proprietate in baza carora este detinut
in proprietate imobilul si a'ldentificat proprietatea impreuna cu proprietarul; locatia indicata si
limitele proprietatii indicate’ de proprietar se considera a fi corecte. Evaluatorul nu are
calificarea necesara peﬁtﬁu a masura si garanta ca locatia si limitele proprietatii, asa cum au
fost ele indicateide proprietar 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.
e  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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e Raportul de evaluare este valabil in conditile economice, fiscale, juridice si politice de la
data intocmirii sale. Daca aceste conditii de vor modifica, concluziile acestui raport isi pot
pierde valabilitatea;

o 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 proprietate) se bazeaza
exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre proprietari si‘au.fost prezentate fara a
se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat
valabil si transferabil (in circuitul civil).- Afirmatiile facute de evaluator, privitoare la descrierea
legala a proprietatii, nu se substituie avizelor juridice exprimate.de specialisti, evaluatorul nu
are competenta in acest domeniu;

*  Se presupune o detinere responsabila si‘un.management competent al proprietatii;

. Planul de incadrare in zona si materialele flustrative din acest raport au fost incluse doar
pentru a.ajuta cititorul raportului in vizualizarea proprietatii;

e  Evaluatorul nu are nicio informatie privitoare,la faptul ca proprietatea ar fi traversata de
retele magistrale de utilitati sau zone de restrictionare care ar iimita dezvoltarea acesteia; in
urma inspectiei pe teren, nu au_fost _ciesfcop_&nltej indicii care sa arate o astfel de restrictie;
evaluatorul nu a facut nicio investigatie suplimentara pentru a descoperi aceste restrictii si nici
nu are abilitatea de a intocmi.eventuale studii care sa certifice daca proprietatea este afectata
de o astfel de restrictie:sau nu;

» Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictilor de
zonare, urbanism, 'mediu |si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o
neconformitate, descrisa’si'luata in considerare in prezentul raport;

*  Nu s-a realizat o'analiza structurala a cladirii, nici nu s-au inspectat acele parti care sunt
acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnica

precizata, conform informatiilor primite de la 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 cladirii;
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s Ca parte a procesului de evaluare, 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
contaminantilor. Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii,
solului sau structurii care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu ‘isi asuma nicio
responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor. necesare pentru a le
descoperi;

»  Evaluatorul consideraca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile, considerand datele care sunt disponibile |a data evaluarii;

s  Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si'documentele pe care le-a
avut la dispozitie, fara sa excluda posibilitatea existentei'sha_altor informatii sau documente de
care evaluatorul nu avea cunostinta;

e  Evaluatorul-a obtinut informatii, opinii;-estimari' din surse considerate a fi corecte si de
incredere, dar nu se asuma nicio responsabilitate intcazul in care acestea s-ar dovedi a fi

incorecte;

e  Evaluatorul nu are cunostinta de -posibilele litigii generate de elemente ascunse sau
vecinatati care sa afecteze proprietaiea evaluata;

e  Opinia evaluatorului'éste cu. referire la proprietate asa cum reiese din documentele si
titlurile de proprigtatenpuse)la dispozitie de proprietari/utilizatori, fiind limitata exclusiv la
acestea;

e  Oricelvalori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata;

*  Valoarea exprimata 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);

e  Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre
proprietar, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind 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.

e [poteze speciale

e  Estimarea valorii de piata a subiectului evaluarii in utilizarea si exploatarea lui asa cum
sunt indicate de catre solicitant,se bazeaza pe ipoteza speciala,ca aceasta utilizare este
fizic posibila, permisa _legal si fezabila financiar si daca o eventuala solutie de
dezmembrare sau o | alta . restrictie legala impiedica > buna exploatare a
proprietatii,independent,atunci valoarea de piata opinata‘in prezentul raport de evaluare va
trebui reanalizata.

. La solicitarea clientului evaluatorul a efactuat calculul recuperarii valorii de piata
intr o perioada de 49 de ani.

1.8. Restrictii de utilizare, difuzare sau.publicare

Intrarea in posesia unei copii a'acestui raport Nt implica dreptul de publicare a acestuia;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (inspeciai concluzii. referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate)sau mediatizate fara acordul scris prealabil al evaluatorului.
Acest raport de evaltiare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru
uzul clientilor/ destinatarilor: Nu'se accepta nici o responsabilitate daca este transmis unei alte
persoane, fie pentruiscopul declarat, fie pentru alt scop, in nicio circumstanta.

1.9. Declarareﬁ‘-cor__\tdnnitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR

Toate demersurile evaluatorului de la primirea si stabilirea termenilor de referinta pana la
redactarea raportului de evaluare,au fost in spiritul si cu respectarea prevederilor din
“Standaredele de Evaluare A Bunurilor 2022”, astfel:
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o Definitille si conceptele pe care se bazeaza acest raport sunt cele din SEV 100 - IVS
Cadrul general { IVS-Cadrul general)

e Misiune de evaluare a fost definita in conformitate cu prevederile SEV 101 — Termenii de
referinta ai evaluarii (IVS 101) si condusa in acord cu prevederile SEV 102 -
Implementarea - (IVS 102)

*  Prezentul raport de evaluare este intocmit cu respectarea cerintelor SEV. 103 —
Raportare (IVS 103)

e  Obiectul raportului de.evaluare fiind o proprietate imobiliara,procesul de evaluare a tinut
cont si de prevederile SEV 230 - Drepturi asupra proprietatil imobiliare (IVS 230) si GEV
630 — Evaluarea bunurilor imobile

Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaluarii,nu a fost necesare abaterea de
la niciunul din standardele respective.

1.10. Descritrea raportului

In scopul conformarii cu cerinta, din), SEV::103,.de a prezenta abordarea in evaluare si
rationamentul aplicat, gradul ‘de_detaliere. al prazentului raport este unul ridicat. Se vor
furniza suficiente informatii pentru apermite utilizatorilor sa inteleaga natura evaluarii si factorii
principali care influenteazanvalorile. Se vor evita_informatiile care nu permit utilizatorilor sa
inteleaga natura adftiviilui sau,care'ascund factorii principali care influenteaza valoarea.

2.1.Identificarea proprietatiiimobiliare subiect

Proprietatea evaluata/ este situata in Comuna Rafov, Sat Goga, T 16, PS 53, judetul Prahova.
Imobilul are o suprafata de 289.700 mp,este in extravilanul localitatii si are acces din drumurile
de exploatare, proprietatea este utilizata de catre UAT ca si islaz/pasune comunala,intentia
fiind de a fi concesionata pentru dezvoltarea unui parc fotovaoltaic.

Page 16 of 61

ENE CONSTANTA]

‘ --.a_geb



ENE CONSTANTA

Membru titular ANEVAR - Expert evaluator EPI
Legitimatie nr. 12447

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 inundabila.

Regimul Economic

Categoria de folosinta a terenului este pasune.

Destinatia stabilita pin PUG. al comunei Rafov este documentatii, aprobate este pentru: zone
cuprinse in extravilan-TA

TA - ZONE REZERVATE PENTRU ACTIVITATI;AGRICOLE

Utilizari permise

-constructii de mici dimensiuni cu suprafata construitaimaximade 100 mp si regim de inaltime
P care servesc activitatilor agricole: adaposturi animale, platforme pentru utilaje agricole,
platforme-temporare pentru depozitare recolte agricole;

-spatii pentru cazare temporara pe timpul.campaniilor agricole;

-imprejmuiri;

-lucrari de imbunatatiri funciare;

-perdele de protectie;

- drumuri de exploatare;

- solarii; 2.

- constructii si amenajari de.imbunatatiri funciare;

- lucrari si amenajari,tehnice (magistrale produse petroliere,magistrale gaze, retele de energie
electrica, conducte aductiufie apa, captari de apa subterana);

Utilizari permise.cu conditi

- autorizatia de cdnstruire pentru constructii si 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;
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- pe pajisti se pot amplasa conform prevederiior OUG 34/2013 privind organizarea,
administrarea si exploatarea pajistilor permanente si pentru modificarea si completarea Legii
fondului funciar nr. 18/1991, cu modificarile si completarile ulterioare si cu conditia obtinerii
avizului Ministerului Agriculturii si Dezvoltarii Rurale:

- constructii care servesc activitatilor agricole, precum si anexe la exploatatiile agricole cu
suprafata construita maxima, de 20 mp si regim de inaltime P, cu respectarea prevederilor
legale in vigoare (adaposturi pentru animale, anexe gospodaresti ale. exploatatiilor agricole
pentru mulsul sau tunsul_animalelor, pentru masini agricole si utilaje, pentru depozitarea
furajelor, precum si adaposturi temporare si umbrare pentru anjmale);

- retele de comunicatii electronice sau elemente de infrastructura, necesare sustinerii acestora;
- infiintarea de noi capacitati de producere a energiei regenerabile;.care sa nu afecteze buna
exploatare a pajistilor, declarate de utilitate publica pentru.lucrari de interes national, judetean
sau local in condiiile Legii 33/1994 privind exproprierea pentruscauza de utilitate publica,
republicata,;-

- amplasarea obiectivelor de interes national, judetean.sau'local, declarate de utilitate publica,
in conditiile legislatiei in-vigoare; -lucrari privind apararea tarii, ordinea si siguranta nationala,
declarate de utilitate publica, in‘conditiile legislatieiin vigoare;

- lucrari in cadrul unor programe de.dezvoltare. localafjudeteana/regionala initiate de autoritatile
administratiei publice Iocale_,_s_i “)respectarii prevederilor Legii 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul, cuimodificarile sl completarile ulterioare.

- terenurile agricole cuprinseip zona de protectie sanitara cu regim de restrictie”vor fi
exploatate In conditiile cuprinse in HG nr. 930/2005;

- constructiile care se amplaseaza in zona de protectie a infrastructurii feroviare (100m din ax)
situata in intravilan se autorizeaza cu avizul ,CFR S.A." si al Ministerului Transportului;

- pentru toate constructiile si amenajarile propuse in zonele de protectie a siturilor arheologice
este necesara obtinerea ,certificatului 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 al
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 cu clasa | si Il de fertilitate,pe terenuri amenajate cu
imbunatatiri funciare si islazuri, pasuni si fanete cu exceptile prevazute de legea fondului
funciar
-locuinte individuale cu maxim P+2E niveluri, in regim de construire discontinuu (cuplat sau
izolat) si anexe gospodaresti aferente acestora;

Zlocuinte semicolective (cel mult 2 unitdti locative cuprinse, in aceeasi. constructie);
echipamente publice specifice zonei rezidentiale (locuri de_.relaxare si socializare, spatii de
lectura, mici spatii ce adapostesc optim izari tehnoco-edilitare 'aferente:zonei, etc); - scuaruri
publice. _

-imprejmilliri, cdi de acces pietonale si private, parcaje, spatii plantate;

-micro-obiective tehno-edilitare de producere 'a energiei. electrice: centrale ecliene de mici
dimensiuni,.panouri solare, sisteme dejincalzire-geotermald, pompe de caldurd de dimensiuni
mici; toate aceste obiective vor fi deservi exclusiviproprietatea pe care sunt amplasate;

Regimul Tehnic

Terenul pe care se vor desfasurajlucrarile este'in suprafata de 289.700 mp

Terenul pe care se vorsdesfasura lucrarile, are acces din drumuri de exploatare.,

Lucrarile propuse_se, voriexecuta cu respectarea prevederilor PUG si RLU ale localitatii,
documentatii aprobate, & prevederilor Codului Civil (. aprobat prin Legea nr. 287/ 2009, cu
modificarile’si'complatarile ulterioare,normele sanitare si de protectia mediului.

2.2.Identifica&a eventualelor bunuri mobile evaluate

Nu este cazul.

2.3. Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

Réfov este o comund in judetul Prahova, Muntenia, Romania, formati din satele Antofiloaia,

Buchilasi, Buda, Goga, Maladiesti, Moara Domneascd, Palanca, Rafov (resedinta)
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§i Sicrita. Comuna Réafov este situatd in zona de campie de la sud de Ploiesti, pe
malurile Teleajenului, in zona de varsare a acestui rau in Prahova. Comuna este traversata
de autostrada Bucuresti-Ploiesti, cu acces la aceasta. De asemenea, comuna este deservita
de mai muite sosele judetene. Cea mai importanta, DJ101D, leagd comuna spre nord
de Barcanesti (unde se termind in DN1A). DJ101D se intersecteaza la Maldiesti cu DJ139,

care leaga comuna spre sud-vest de Puchenii Mari si spre nord de Berceni (unde se termina
tot in DN1A).

Conform recens@mantului efectuat in 2011, populatia comunei Rafov se ridicd la 5.297
de locuitori, in scidere fald de recensdmantul anterior din 2002, cand se inregistrasers
5.589 de locuitori. Majoritatea  locuitorilor ~ sunt romani (95,94%), cu o  minoritate
de romi (1,23%). Pentru 2,79% din populatie, apartenenta etnicd nu este cunoscuta. Din punct
de vedere confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (96,28%). Pentru 2,79% din
populatie, nu este cunoscutd apartenenta confesionald. La sfarsitul secolului al XiX-lea,
comuna Réafov. era formata din satele Rafov, Antofiloaia, Buchilasi, Goga, Mélaesti, si Moara
Domneasca, era situatd in plasa Campul din judetul-Prahova, avand in total 1238 de locuitori.
in comun functionau 3,pive, 5 mori, & scoald cu 60, de elevi (dintre care 10 fete), deschisa in
1854, si patru biserici ortodoxe — una n,Réafov,.fondati in 1724 de Chivu Caplescu; una in
Antofiloaia, fondata de $etrér'.ui Paraschiv Cé_’pleét:u In 1783; una in Goga, fondats in 1776 de
pitarul Gr. Brezoianu si verpicul.C. Baliceanu: si una in Maldiesti. Satul Sicrita alcatuia o
comuna de sine statétoare, in vreme ce satele Buda si Palanca alcituiau comuna Buda-
Palanca. Aceasta din urma,avea. 1096 de locuitori, in ea existand o moard, o pivd, o fabrici de
spirt $i una'de faind, (toate pe raul Lautul), precum si o scoald fondata in 1889 unde invatau
154 de elevi (din care'66:de fete), si doud biserici (cea din Palanca fiind zidit3 la 1824). In
perioada interpelicd, comuna Sicrita a fost desfiintatd Tnainte de 1925, fiind inclusd in
comuna Ciupelnita, ‘plasa Drégénesti a aceluiasi judet. Comuna Buda-Palanca (1697 de
locuitori) era arondatd plasii Campul, ca si comuna Rafov, care avea 1581 de locuitori. in
1950, ele au fost arondate raionului Ploiesti din regiunea Prahova si apoi din regiunea Ploiesti.

Tn 1968, judetul Prahova a fost reinfiintat, iar comuna Buda-Palanca a fost desfiintata si inclusa
in comuna
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Rafov, iar comuna Ciupelnita a fost desfiintata si impérits intre comunele Rafov si Dumbrava.
Toate datele inscrie in aceasta lucrare in legatura cu regimul Juridic, Tehnic si Economic

sunt estrase din CERTIFICATUL DE URBANISM Nr 28/21.10.2022.emis de UAT Rafov
spre informare

2.4. Informatii despre amplasament

Descrierea terenului aferent proprietatii:

Terenul este situat la nivelul carosabilului, nu este racordatla 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 siare un aspect_ingrijit.

Din informatiile culese rezulta ca nu exista probleme 'deosebite de mediu si nu au fost
semnalalifactori poluanti ai solului siisubselului care ar putea afecta valoarea estimata.
Inspectia imobilului a fost realizata in‘data de 20.10:2022 in prezenta unui reprezentant al
proprietarului, cand au fost efectuate si.fotografiile anexate prezentului raport de evaluare.
Identificarea imobilului ce face obiectul. evaluarii s-a realizat pe baza documentelor si
informatiilor furnizate de catre.proprietar.

Adresa proprietatii : Comuna Rafov, Sat Goga, T ‘i6-, PS 53 si are urmatoarele caracteristici :
° are acces diréct:din drumuri-de exploatare pe aliniamentul principal al acesteia.

»  Fara bransamente I3 utilitati

»  Suprafata adecvata utilizarii curente (pasune)

» Forma neregulata

»  Raportul laturilor/adecvat

*  Topografie plana

] Conditii de fundare normale

e  Cu expunere la pericole ( inundatii,conform Certificat de urbanism nr 28/21 .10.2022)
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2.5. Date privind impozitele si taxele

Pentru proprietatea evaluata 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.

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

Analiza datelor prezentate in capitolele de majsus evidentiaza urmatoarele:

A

Avantaje . Dezavantaje Infuenta semnificativa

@
— m
2 L _ asupra valorii de piata
g s g -deplin,clar si'fara echivoc definitiv : nu este cazul
Avantaje o "N | Dezavantaje Infuenta semnificativa

- localita'te_.-'de_ interes petrolier

asupra valorii de piata

- déhﬁitate__mai_‘a_ a populatiei - nu este cazul
- venturile populatiei peste

medie
g - somaj'redus

- -economie locala puterinica

- - dézvoltare industriala si
.comerciala semnificativa

Carcteristicile localitatii
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Dezavantaje Infuenta semnificativa
Avantaje - nu e cazul

- zona adecvata utilizarilor de ftipul

asupra valorii de piata

proprietatii evaluate

- caracleristici favorabile ale populatiei

arondate

-zona cu “concurenta” redusa pe
utiizari  similar cu  proprietatea
evaluate

-vecinatate coerenta cu utilizarea
existenta

-aspect favorabil al proprietatilord

invecinte
| Dezavantaje: Infuenta semnificativa
| Avantaje R 1 i asupra valorii de piata

e -suprafata adecvalta utilizarii curente~. *[," - nu e cazul
| -forma favorabila |

-deschidera:la drum ade;cfata

-raportul laturilor ad&cvat

-lopografia adecvata

-conditii de fundare.normale

-fara expunere]la.peticolele

Carcateristicile amplasamentuiui si |Caracterislicile zonei si vecinatati

terenului

Modul in care avanlaiele,de vantajele si influentele descrise mai sus isi combina efectele, fac

din proprietatea evaluatayuna competitiva in piata sa si daca ar fi sa alcatuim un “clasament”
virtul,ea ar ocupa un loc in zona mijlocie a acestuia.
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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 rezonabila si legala a unui

teren liber sau a unei proprietati construite, care este fizic posibita; fundamentata adecvat,

fezabila financiar si care determina cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizata in urmatoarele situatii:

. Cea mai buna utilizare a terenului liber sau <considerat a fi'liber

Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita

In plus fata de a fi probabil rezonabila, CMBU!atat a terenului cafiind liber, cat si a proprietatii
ca fiind constfilita, trebuie sa indeplineasca;patru c_riterii implicite. Astfel, CMBU trebuie sa fie:
o  Permisa legal

Fizic posibila

Fezabila financiar

¢  Maxim productiva (sayconduca;la cea mai mare valoare a terenului considerat liber sau a
proprietatii construite)

Cea mai buna utilizare a unei proprietati este determinata dupa aplicarea celor patru criterii si
dupa eliminarea diferiteloriutilizari alternative. Utilizarea ramasa, care indeplineste toate cele 4
criterii, este céaumai_ buna utilizare.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber

Pentru a identifica cea mai buna utilizare a terenului cosiderat liber, am cules de pe piata

informatii referitoare la 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 terenului considerat
liber.

In vederea stabilirii celei mai bune utilizari, am analizat utilizarile posibile ale proprietatii,avand
in vedere certificatul de urbanism pentru informare nr - 28/21.10.2022, respectiv calculele
efectuate de evaluator avand ca date de intrare chirii si redevente de piata'pentru terenuri cu

caracteristici similare celui evaluat, in doua ipoteze si anume:

* Ipoteza cand terenul ar fi exploatat ca si pasune
Pentru a determina valoarea de piata a terenului in aceasta ipoteza am cules date privind
chiriile de piata pentru pasuni in zone limitrofe subiectului cu caracteristici similare acestuia.
Astfel am gasit urmatoarea proprietate: _
Teren pasune faneata in Boldesti Scaeni zona, Seciu'cu. o suprafata de 37 hectare ce se
inchiriaza cu 4500 euro pe an. Direct proprietar Dan Popescu telefon 0745057456. Anexat
acestei lucrariteste oferta despre care facem vorbirelimpreuna;cu linkul.
https://www.olx.ro/d/oferta/inchiriez-vand-37-hectare-pasurie-faneata-seciu-prahova-
IDeUMeK.html
Avand in vedere ca 37 de hectare sunt inchiriate cu 4500 euro pe an rezulta ca un hectar
ar aduce un venit din chirie:de 121/euro pe'ani{ 4500 euro/37 Ha = 121 euro/halan).

» Ipoteza cand terenular fi e

Pentru a determinarvaloarea de'piata a terenului-in aceasta ipoteza am cules date privind

chirile de piata pentru terenuri-inde dezvoltatori de parcuri fotovoltaice au interes de investitie.
Astfel am gasit urmatoarea oferta de la investitorul SUNWINENERGI.

Acesta ofera pentru terenuri care sa aiba minim 20-25 de hectare si maxim 5 proprietari, o
chirie medie de 1500 euro/ha/an.
Facand o sinteza a rezultatelor rezulta ca:

Venitul anual din chirie pentru un hectar de teren extravilan utilizat ca si pasune este de 121
euro.
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Venitul anual ofertat din chirie pentru un hectar de teren extravilan 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:

Utilizare analizata Criterii CMBU
Permisa legal |Posibila fizic Fezabila financiar |Maximum productiva
Industrial Nu Nu Nu ' Nu
Comercial Nu Nu ~Nu i Nu
Rezidential Nu Nu o Nu Nu
Pasune Nu Nu _x Nu ' Nu
Parc fotovoltaic Da Da ¥ Da Da

Utilizarea Parc fotovoltaic este permisa legal'si_posibil fizic conform analizei de piata.
Avand in vedere acestea consider utilizarea Parc fotovoltaic permisa.

Utilizarea Parc fotovoltaic._ este maxim' productiva si fezabila financiar datorita faptului
ca nu ar fi necesare costuri delreconversie substantiale pentru a'indeplini acest criteriu.
Conform datelor prezentatein. tabelul 'de mai sus , se observa ca dezvoltarea unui parc
fotovoltaic in conformitéte cuyrestrictile urbanistice ale zonei indeplineste criteriile posibilitatii
fizice, al permisibilitatii legale si respectiv cel al fezabilitatii-financiare si poate satisface criteriul
maximei productivitati..

Astfel, cea m ai buna _u'tilizare a terenului considerat liber este cea de Parc fotovoltaic.
Cea mai buna utilizare a proprietatii considerata construita

Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita reprezinta utilizarea pe care trebuie sa o
aiba o constructie prin prisma tipului constructiei 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 terenurile 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

* in zona sunt terenuri libere pe care pot fi edificate constructii constructii de
mict dimensiuni care servesc activitatilor agricole

* in zona s-au identificat oferte de terenuri libere, de:dime siuni comparabile
pentru constructii de acest tip.

» tinand seama de aceste considerente, in cazul proprietatii evaluate - teren,
utilizarea probabila este pentru edificarea 'de. constructie constructii de mici
dimensiuni care servesc activitatilor agricole

Testul de permisivitate legala

Prima etapa in analiza celei mai'bunejutilizari.a proprietatii imobiliare ca find construita a fost
reprezentata de testul permisibilitatii legale:* Prinf acest test se determina daca proprietatea
imobiliara in cauza respecta reglementarile 'I'egalé existante si modalitatea in care respectarea
sau nerespectarea non'i‘leiﬁrwlagalg_afec_te_aza valoarea proprietatii imobiliare.

Rezultatele acestuitest,sunt.implicite; adica utilizarea existente este permisa legal pentru ca
respecta toate normele, reglementarile si restrictile analizate. In aceasta situatie, se poate
concluziona ca utilizarea existenta este permisa legal si nicio alta utilizare alternativa nu este
permisa legal,

Pentru a verifica daca 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, am analizat
prevederile din avizul PUD,certificat de urbanism (copie la anexe).
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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.. Mai mult, avand in
vedere caracteristicile constructiilor subiect, nu este necesar sa se ia in considerare modificari
fizice semnificative din cauza conditiei, utilitatii functionale si intretinerii aferente constructiilor.
Se poate concluziona ca utilizarea existenta trebuie continuata deoarece intruneste conditiile
testului posibilitatii fizice.
Faptul ca exista PUG aprobat si in conformitate cu Certificatul. de urbanism anexat
lucrarii, forma, dimensiunile si topografia ; terentlui, permit amenajarile mentionate mai
sus conform cu standardul zonei ( si cu reglementarile.indicate PUD).
Drept urmare, apreciez ca dezvoltarile Agricole respectiv amenajari tehnice sunt fizic
posibile, legal permise si nu se identifica alte constrangeri in acest sens.

Testul fezabilitatii financiare

Testul fezabilitatii financiare a'proprietatii imobiliare ca fiind construita, a fost aplicat avand la
baza informatiile obtinute furnizate. de studiul de.vandabilitate, referitoare la cererea pietei
pentru proprietatea imobiliaralin cauza, in starea curenta a acesteia.

Avand in vedere si rezultatele ‘obtinute in aplicarea abordarilor in evaluare considerate
adecvate pentru proprfeta__t_ea subiect care indica faptul”ca valoarea proprietatii imobiliare
considerata ‘ca fiind construita depaseste valoarea terenului considerat ca fiind liber, putem
concluziona farairezerve ca este fezabila financiar dezvoltarea unui parc fotovoltaic putand
fi considerata maxim productiva in conditiile actuale de reglementare urbanistica.

Ca urmare, activitatea pietei indica faptul ca dezvoltarea unui parc fotovoltaic este
fezabila financiar. O astfel de utilizare poate fi realizata imediat si se poate mentine pe
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 financiar,

evaluatorul estimeaza ca utilizarea pentru dezvoltarea unui parc fotovoltaic este

cea care conduce la o valoare maxima a proprietatii imobiliare si'aceasta este cea

mai buna utilizare.

Proprietatea fiind maxim productiva (conduce la cea mai’ mare valoare a terenului
considerat liber si proprietatii considerata construita).

Concluzia ca utilizarea existenta este maxim productiva 'este sustinuta de natura zonei

extravilan pasune existand cerere pentru acest tip de:proprietati din partea unor participanti
pe piata.

Schematic situatia se prezinta astfel:

Utilizare % . -_G'riterii CMBU
S Permisa legal . J F-?bsib-i[ajl ﬁz{c Fezabila financiar Maximum
| productiva
Industrial Nu,in zoné-ﬁq sunt \ n.u-;fgr_a utllitatfl_e . Nu Nu
proprle‘_tatiindu's_triaie' ! ‘r’n zona, Potential scazut datorita
amplasari
Comercial _~['nu,in'zona nu sunt ~ nu.fara utilitati Nu nu |
proprie'tati\comp_rqlale “-Potential scazut datorita
_ ; amplasari
Rezidential 'ﬁ:\iﬂ zopa'analizata nu | nu,fara utilitatile nu , fara potential rezidential,in Nu
sunt proprietati rezidentiﬂ in zona, Zona nu exista cerere, pir
proprietati rezidentiale
Pasune da da nu nu
Parc fotovoltaic! da da da da
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Concluziile analizei celei mai bune utilizari sunt urmatoarele :

Proprietatea evaluata face parte dintr 0 zona extravitana cu utilizare pasune. |

Astfel putem afirma ca amplasamentul analizat se afla in cea mai buna CMBU a

sa, respectiv proprietate extravilana cu potential pentru dezvoltare parc

fotovoltaic.
. utilizarea poate fi realizata imediat si se poate mentine pe termen lung,
. cumparatorul/chiriasul,etc cel mai probabil poate fi si utilizatorul final,

» Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita este caracteristica utilizarii care
trebuie sa fie realizata de o proprietate prin prisma constructiilor existente si a celor
ideale descrise in concluzia analizei’asuprarcelei mai bune utilizari a terenului ca |
fiind liber. (

» Avand in vedere concluzia documentata’si sustinutalin, capitolul anterior cea mai buna
utiizare a proprietatii considerata ‘ca fiind construita este continuarea utilizarii

~ existente .

e In acest caz, s-a pus un accentymai mic,asupra analizei cheltuielilor sau ratele de

rentabilitate ‘pentru utilizarile -alternative, atentia fiind orientata catre teste care
sprijina concluzjz asupra celei mai‘bune utilizari.

e Avand in vedere Ctkde_ mai,sus, consideram ca terenul este deja construit conform |
celei mai bune utilizari,a acestuia.

e Ca urmare, cea)mail)buna utilizare a terenului considerat ca fiind liber este cea '
actuala, de teren, cu destinatie pasune iar céa mai buna utilizare a proprietatii
considerata, construita este cea pentru dezvoltare parc fotovoltaic. Aceasta
utilizare indeplineste criteriile care definesc CMBU, si anume: este fizic posibila,
permisailegal,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 in.contact in scopul
de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate
contra unor bunuri, cum sunt banii. O serie de caracteristici. speciale deosebesc pietele
imobiliare de pietele bunurilor sau servigiilor.

Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentuil saueste fix.

Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza
este relativ mic; proprietatile imobiliare au; valori ridicate. care necesita o putere mare de
cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensiblle.la stabilirea veniturilor, schimbarea
nivelului salariilor; numarul de locuri.de munca precum si influentate de tipul de finantare oferit,
volumul'creditului care poate fi dobandit, marimea.avansulii'de plata, dobanzile, etc.

In general, proprietatile imobiliare nl._l se‘cumpara, cu numerar, iar daca nu exista conditii
favorabile de finantare, tranzactia este periclitata; spre deosebire de pietele eficiente, piata
imobiliara nu se autoregleaza.ci este deseori -inﬂq.entata de reglementarile guvernamentale si
locale. ' '

Cererea si oferta de'proprietati imobiliare xpot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct
este teoretic si réreori atinsy existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta.

Oferta pentru .I-..’lh anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate sa se modifice brusc,
fiind posibil astfel ca dexmulte ori sa existe supraoferte sau exces de cerere si nu echilibru,
cumparatorii siivanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumparare
nu au loc in mod ffétfvent.

Din cauza tuturor acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat.
Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt
afectati de factori endogeni si exogeni proprietatii.
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In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor |a 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 permanent fluctuatii, dar,
cu toate acestea, trece printr-o perioada de stagnare. Interesul fata.de aceasta piata este
determinat de o noua legislatie in domeniu, de competitia bancilor in ceea ce: priveste creditele
ipotecare, de investitiile imobiliare ale intreprinzatorilor straini.

Piata terenurilor din Roménia raméane atractivd pentru investitori in 2022, in ciuda
situatiei generate de criza sanitars si cea geopolitica, arati rezultatele unui nou sondaj
realizat de Colliers International.

In jur de trei sferturi dintre investitorii activi intervievati spun ¢4 au finalizat sau se asteapts sa
inchida pand la sfarsitul anului o tranzactie. Interesul investitorilor ramane semnificativ in ciuda
incertitudinilor legate de redresarea economicd, in contextul evolutiei pandemiei de
coronavirus. Aproape 60% dintre cei care au participat la sondaj au declarat ci au luat decizia
de a merge mai departe cu toate tranzactiile pe care e aveau deja in curs Tn 2020 sau macar
Cu o parte dintre acestea. Totodatd, 19% dintre respondenti sustin chiar ci au ciutat diverse
oportunitati pentru a initia noi tranzactii in cursul uitimelor luni.

La nivelu! pietei, 73% dintre investitorii intervievati au finalizat in 2020 tranzactii cu terenuri
sau se asteapta sa le incheie pana la finalul anului.

nActivitatea de tranzactionare de terenuri pare si se adapteze la o noud normalitate.
Trebuie mentionat cd ambele sondaje pe care le-am desfasurat anul acesta arati un
numar semnificativ de respondenti care au finalizat deja tranzactii in 2020 pani la
momentul efectudrii sondajului sau asteapti s incheie tranzactii pana la sfarsitul anului
— 71% in sondajul din priméivari, respectiv 73% in cel din toamna”, a declarat Sinziana
Oprea, Director Land Agency Colliers International. ,Mai mult, perceptia avuti asupra
viitorului este una pozitivs. 85% dintre cei chestionati recent au rispuns ci se asteapta
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sd incheie o tranzactie cu terenuri in 2021”, a mai adaugat aceasta. La sondajul realizat
de Colliers International au participat peste 90 de profesionigti activi pe piataterenurilor.

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

In cadrul proprietatii evaluate,pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au investigat
o serie de factori incepand cu tipul proprietatii.

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietatii subiect care determnina
capacitatea sa productiva si utilizarile potentiale ale proprietatii.Aceste carecteristici pot fi fizice
juridice sau de localizare,acestea urmand a fi baza pentr selectarea proprietatilor comparabile.
Proprietatea imobiliara evaluata este teren "extravilan ce are categoria de folosinta
Pasune pentru dezvoltare parc fotovoltaic, amplasat in)satul Goga al comunei Rafov,
utilizat ca islaz comunal in prezent.

Utilizarea pentru care se preteaza proprietatea este aceea de dezvoltare parc fotovoltaic.
Din analiza trendului pietei am determinat. ca' cererea existenta este pentru parcuri
fotovoltaice, potentialii cumparatori fiind in.cautare'de astfel de terenuri.

Clasificarea_pe piata: proprietatea’ poate .fi cla5|ﬁsata pe piata locala ca fiind teren pentru
dezvoltare parc fotovolitaic in Comuyna Rafow:

Delimitarea pietei specifice

Segmentarea pietei se impune,a fiiefectuata inca de la- inceput pentru a reduce eforturile si a
concentra cautarile sprela gasi cele mai bune informatii cu'grad mare de asimilare proprietatii
de evaluat.

Aria_de piata competitiva este reprezentata de zona terenurilor extravilane pasuni cu
suprafete mari,compacte, ce au maxim 5 proprietari,de preferat un singur proprietar
amplasate pey, raza teritoriala a  judetului Prahova,ComuneleDumbrava,Balta
Doamnei,Ghighiu,etc,proprietatea evaluata concureaza cu alte proprietati situate in aceste
zone.
Astfel, tinand cont de specificul zonei ( islaz pasune — terenuri libere) si de tipul proprietatii,
piata specifica pentru proprietatea care face subiectul prezentului raport de evaluare este cea a
terenurilor extravilane din proprietatea UAT-urilor.
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Nivelul cererii pentru un anumit tip de propnetate ﬁ”termlna atractlwtatea proprietatilor
similare.

y‘e\élgat«aspecte legate de situatia

econompavaj{ocahtatu in cauza, ‘pO%at'a sa prolectel ide dezvoltare zonala, cererea
specifica si ofertele competltlve pentru tlpul de proprletatelenpllcat

In analiza acestei piete am inv tigat si aspecte}l"egate de situatia economica a localitatii,
populatia sa, tendinte ale ultlmilor ani, cereregh S

ifica s; respectlv oferta competitiva pentru
tipul de proprietate mai sus mentlo I mﬁ».“.’
Y ;
Analiza efectuata s-a azat.,peﬁgg'l\iﬂ-rea propneta
subiect, amplasategln‘!C muna Rafg 2o0na penfenca el
'V\L
In cadrul analizei : se vor qu;n conS|derare gradu! de ocupare si faptul ca stocul de proprietati
similare e ‘g{e“'\ﬁt laldata evaluarii nu este destul de consistent, proprietatea fiind in domeniul
’ﬁ! a, el Lgprop
privat al un‘Q UAT,deci'cu __[yn ‘singur proprietar si cu suprafete man carcteristici greu de gasit

la proprletan pri\ at|

Atractivitati ale zonel retmute a fi semnificative:
Zona predominant de gospodarii satesti cu mici afaceri locale.
Infrastructura dezvoltata conform planului de sistematizare.

Examinarea caracteristicilor fizice ale ariei de piata
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Zona preponderent rezidentiala de case cu terenuri curti,gospodarii satesti care in margine de
sat au si un islaz comunal.

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. “'\T-‘,

Evaluatorul a identificat limitele arealului cartierului din care face parte proprletatea supusa
evaluarii.Forta de munca g]g zona activeaza in aceste fabrici obtlnandwenlturl medu si peste

\\/

3.2. Analiza ofértei gh‘mpetitive

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care este
disponibila pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-0 anumita
pericada 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.
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Analiza ofertei permite evaluarea punctelor forte si a punctelor slabe si punerea in aplicare a
strategiilor de imbunatatire a avantajului competitiv. O analiza istorica, actuala si viitoare a
ofertei trebuie fécuta 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 asimilabile proprietatii

subiect se numeste oferta competitiva.

Existenta ofertei pentru o anumita proprietate Ja un anumit moment;anumit pret si anumit

loc,indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Avand in vedere ca proprietatile comparabile' utilizate stint.doar oferte si nu tranzactii pentru a
ajjunge la un pret de vanzare s-a discutat cu'fiecare ofertantin parte si s-a negociat fiecare
proprietate.comparabila.

Marja de negociere aplicabila comparabilelor a rezultat din discutiile cu ofertantii si din analize
de piata publicate pe www.analizedeplata.ro in' rapoartele lor, astfel data find natura
proprietatii,localizare si procentul pe care,ofertantii l-au dat'la o prima discutie telefonica,este
rezonabil sa consideram marja de!negociere:de.10%.

Variatia principala a (preturilor), estes antrenata de localizarea proprietatilor, deschidere,
utilitati,acces etc.

In zona se constata un interes mediu pentru achizitionarea de proprietati similare.

Oferta de t@renuri, la nivelul'anului 2022, e apropiata cavolum de cea din anii anteriori.

In ceea ce priveste piata.proprietatilor care se adreseaza bugetelor mai mari, este vizibila o

relativa stagnare, din 'cauza evolutiei slabe a consumului si a apetentei reduse la risc a
investitorilor pe o astfel de piata.

Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

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

Pentru a evidentia conformarile pietei pentru o anumita utilizare a unei 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 devenit'de curand atractiva

pentru investitorii care vor sa dezvolte parcuri fatovoltaice/cererea cunoaste o usoara crestere

fata de anii anteriori. O piata activa este numita uneori. ,piata vanzatorilor”, pentru ca

vanzatorii pot obtine preturi mai mari pentru proprietatiledisponibile.

In cazul analizat preturile practicate pe piata imobiliara specifica’pentru terenuri din 2ona, cu

caracteristici:asemanatoare, sunt la un nivel mediu de 1-2:EUR/mp.

Redau mai jos schematic o prospectiune de piata:facuta pentru aceasta lucrare.

Localitate Suprafata mp | Categdrie de | Pref . Sursa chservatii

Folosinta .ofertat’ Y
I sur/mp -
Poanarii 25.000 Extravilan.. | Vanzare o Calin Diaconu
Burchi " arabil . i 2 euimp a9sHi

0722 378 611

htips: .storia.ro/rofofertaste

ienani-

rchii-

vilan-agricol-1

Balta Doamnei. %110.000 3 .Eitravilan Vanzare | hitps:/fwww.storia ro/fro/of it | Bogdan

. oamnei- va-teren-11- Agentie
arabil 2 eu/mp e-pady hita-IDr1bX | 0723 605 520

Paulesti 10.000 La iesriea | Vanzare Ungureanu

o hitps://www.storia.ro/ro/ofertalv i

din Mizil pe | 17.5 P.;;g"atarogg
dn suimp nd-1-hectar-leren-arabil-situat-
la-igirga-din-mizil-spre-buzuy-
dn1b-IDiHub
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VALORI
VANZARE

LA Maxim 2

Minim 1.75

Media 1.8

eur/mp

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

3.4. Analiza cererii

Cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate,pentru’ care se manifesta

dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, peyo anumita piata, intr-un anumit
interval de timp. J

Pentru ca_pe,piata imobiliara oferta se ajusteaza’incet Ia. nivelul tipului cererii, valoarea

proprietatilor tinde sa varieze direct cu schimbarile deicerere, fiind astfel influentata de cererea
curenta.

In general, nivelul cererii solvabile a cresclit-in ultima perioada, cresterea fiind cauzata
crestera interesului investitiénal inlastfe! de afaceri.

Cererea pentru proprietatea imobiliara;subiect vine in principal din partea persoanelor juridice
in interes investitional.In ceea ce)priveste inchirierea acestui tip de proprietate, cererea este sj

ea relativ ridicata si vine deasemeni din partea persoanelor/firmelor cu venituri ridicate.

Analizand<Cererea,in zona din care face parte proprietatea supusa evaluarii consideram ca

aceasta prezinta interes._pentru potentialii investitori, interesati in dezvoltarea acestui tip de
afacere.

Cererea de proprietati'in Romania, si specific, in jud. Prahova este generata de un complex de

factori care, pe baza informatiilor disponibile, sunt relativ greu de cuantificat si de previzionat.

In general, principalii factori care genereaza cererea de astfel de proprietati sunt :

- Factori familiali (extinderi, restrangeri, etc.)

- Relocari legate de serviciu/familie
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- Investitiile imobiliare.

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

- Cumparatori initiali

- Cumparatori interesati in dezvoltarea de afaceri locale

- Investitorii.

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

Piata din Romania, in acest moment, se confrunta cu o contractie prelungita a consumuiui, pe
baza unor conditii economice care nu permit o planificare riguroasa pe termen lung sau mediu,
situatie care influenteaza direct cererea de astfel de proprietati:

3.5. Echilibrul pietei, previziuni

Tinand cont de informatiile existente pe piata, sejpoate afirma ca la acest moment piata este
una a cumparatorului, oferta fiind superjoaraicererif.

La nivelul localitatii, la momenitul actual ﬁUmamI-Ttranzactiilbr care au drept obiect proprietati
imobiliare de acest tip este miic. Astfel, tinandicont.de conditiile existente pe piata la momentul
actual, putem afirma ca preturile!si chiriile penfm écést_ tip de proprietate se vor mentine intr-o
usoara crestere.

Punctul de echilibru estefoarte greu de atins sau nicioadata, ciclul imobiliar neputand fi
sincronizat cu ciclul, de dezvoltare a afacerilor, datorita instabilitatii economice, activitatea
imobitiara raspunzand laistimuli pe termen lung sau pe termen scurt.

Alti factori care;determina fluctuatia preturilor pe piata imobiliara sunt prezentati in continuare.
Pentru obtinerea de cotatii ale proprietatilor imobiliare, publicul s-a bazat in mod traditional pe
Ziare, reviste si agentii imobiliare. Din moment ce cumparatoerii si vanzatorii nu au un bun
acces la preturile de vanzare, ei pot pune un accent prea mare pe pretul cerut, care poate fi
frecvent un indicator slab ai valorii proprietatii.in unele cazuri, pretul cerut este ,,pretul dorit” de
catre vanzatori, care poate fi mult peste valoarea de piata. Preturile mari de oferta sunt
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intalnite in zonele unde exista putine vanzari similare, nesiguranta cu privire ia tendintele
valorii proprietatilor imobiliare si informatii putine despre acestea.

Fluctuatiile lei/feuro. Majoritatea reperelor la produse si servicii pe piata imobiliara se exprima

in euro. Atat chiriile, cat si 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 ior 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 va fi absorbita de

cerere. In acest moment preturile au o usoara crestere pentru ca cererea a crescut fata de
oferta pietei.

In ceea ce priveste segmentul din care face parte _prop'rfetatea analizata si in urma analizei

efectuate, reiese faptul ca in prezent in piata_imobiliara specifica, cererea, dupa ani de

stagnare, a intrat pe un palier usor ascendent in ciuda/situatiei'create de criza sanitara si

cea geopaolitica. Consideram ca acest trend usor ascendent se va mentine si in pericada
urmatoare.

3.6. Concluzii si tendinte privind piata proprietatii

Piata ca ansamblu este la acest moment -inu'-o'etapa de dezechilibru, stocu! disponibil de
proprietati neputand fi “absorbit, si circulat rezonabil, in aceste conditii find favorizate
constructiile eficienteica pret.si costuri, desigur, in conditii de localizare similare.

Conform cercetarii de piata intreprinse de catre evaluator, am observant ca proprietatile

disponibile Gatre vanzare la data evaluarii constau din proprietati relativ similare ca si categorie
de folosinta si suprafata);

cu preturi cu

inse_i"ritre 1 euro si 2 euro/mp. Pretul mediu fiind de 1.7 eur/m

CAPITOLUL 4 : EVALUAREA

Valoarea de piatd a terenului trebuie estimatd avand in vedere cea mai buna utilizare a

acestuia. Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmatoarele: comparatia directs,
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1
extractia, alocarea, metoda reziduald, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarii si i
dezvoltarii.

Comparatia directd este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea mai

adecvata atunci cand exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

Atunci cand nu existd suficiente vanzari de terenuri similare pentru a se aplica comparatia

directa, se pot utiliza metode alternative, precum: extractia de pe pia{a, alocarea (proportia) si

metode de capitalizare a venitului. Metodele de capitalizare a venitului, aplicate In evaluarea

terenului, sunt impariite lg randul lor in: metodele capitalizarii directe — metoda reziduald si

capitalizarea rentei funciare si metoda actualizarii — analiza fluxului de numerar/analiza
parcelarii si dezvoltarii.

tranzactiilor si/sau ofertelor si alte date privind terenuri similare, in scopul evaluarii terenului

subiect. In procesul de comparare sunt luate fn congiderare asemandrile si deosebirile dintre
loturi, -acestea fiind analizate -in functie 'de, elementele de comparatie. Elementele de
comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, :
conditiile de vanzare, cheltuielile efectuate imediat dup3 cumpdrare, conditiile de piata, ;
localizarea, caracteristicile fizice, uﬁllﬁtj!e@j'gponibile $i zonarea.

Comparabilele trebuie-selectate dintre cele care”au aceeasi CMBU, diferentele identificate
fiind legate de optimizarea,utilizirii'si nu'de natura/tipul acesteia.

|
|
in aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind preturile

|
Extractia de pe piatd este o metod4 prin care valoarea terenului este extrasa din preful de ||
| |
vanzare al unei proprietédti construite, prin sciderea valorii contributiei constructiilor, estimatd |
prin metoda, costului de'inlocuire net. ‘

Metoda alocarii;.cunoscuti si ca metoda proportiei, se bazeaza pe principiul echilibrului Si
pe principiul contributiei, care afirmé ca existd un raport tipic sau normal intre valoarea

terenului si valoarea proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati imobiliare,
din anumite localizari.
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Metoda alocarii nu este recomandata atunci cand exista informatji suficiente privind tranzactii
cu terenuri comparabile libere.

Metodele de capitalizare a venitului utilizate pentru estimarea valorii terenului se bazeaza pe

informatii care adesea sunt dificil de obtinut de citre 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 parcelarii si dezvoltarii unui.teren liber.

Metoda reziduala, prezentata in SEV 233 Proprietatea.in curside construire, poate fi utilizata
in estimarea valorii terenului atunci cand sunt indeplinite .cumulativ urmatoarele conditii:

a) valoarea construcliei existente sau ipotetice;freprezentand.GMBU a terenului ca fiind liber,
este cunoscuté sau poate fi estimat3 cu precizie;

b) venitul"net din exploatare dintr-un singurian, generat de proprietatea imobiliard, este
stabilizat si este cunoscut-sau poateifi estimat;

c) pot fi identificate pe piat4 ratele de capitalizaré/actualizare pentru teren/proprietate;

d) existd autorizatie de.construire.

Aplicabilitatea mettidei rezidualereste limitatd deoarece pe piata internd, Tn prezent, exista
putine informatii despre ehirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare nhumai pentru teren
si, respectiv, numai,pentru cladiri.

Metoda capitalizirii rentei funciare reprezintd o metod3 prin care renta funciara este
capitalizatd cu'oyratd de capitalizare adecvats extrasa de pe piatd pentru a estima valoarea
de piatd a dreptului de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adicd a dreptului de
proprietate afectat de locatiune.Dac renta contractuald corespunde rentej de piatd, valoarea
estimatd prin aplicarea ratei de capitalizare (adecvate) de pe piatd va fi echivalentd cu
valoarea de piatad a dreptului de proprietate.
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Analiza parceldrii i dezvoltirii este o metoda foarte specializatd, utild numai in anumite
cazuri de evaluare a terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate in parcele mai
mici si vandute cumparétorilor sau utilizatorilor finali. Metoda este utilizats pentru evaluarea
unui teren liber, avand potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin analiza fluxului de
numerar actualizat (analiza DCF). Metoda parcelarii si dezvoltdrii este utilizat in studii de

fezabilitate si in evaludri in care tranzactiile/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 aplica informatiile culese urmarind
raportul cerere-oferta pe piata imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare.
Se utilizeaza la evaluarea terenului liber sau care se considera liber pentru scopul evaluarii.
Metoda este cea mai utilizata si preferata atunci'cand exista date comparabile.

Prin aceasta. metoda, preturile referitoare la" loturi” similare sunt analizate, comparate si
corectate funclie de asemanari sau diferente.'Se bazeaza pe valoarea unitara a terenurilor
libere expuse pe piata imobiliara locala.

Metoda comparatilor de piata isi -are .la‘lbazain ‘analiza pietei si utilizeaza analiza
comparativa, respectiv, estimarea valoriise face prin analizarea pietei pentru a gasi
proprietati similare, comparand apoi aceste proprietati cu cea de evaiuat.

Premiza majora a.metodei,esteyaceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este
in relatie directa cu preturile de tranzactionare a unor proprietati competitive si comparabile.
Analiza si comparatia se bazeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati si tranzactiile
care influenteaza valoarea

Metoda estejo abordare globala, care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-
oferta pe piata, reflectate in mass-media sau alte surse credibile de informare. Ea se bazeaza
pe valoarea unitara rezultata in urma tranzactiilor cu imobile similare sau asimilabile efectuate
in zona, sau zone comparabile satisfacator.

S-a aplicat ca metoda analiza comparativa prin exprimarea unor ajustari cantitative pentru
fiecare element de comparatie.
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Etapele parcurse in vederea estimarii valorii au fost:
Identificarea si inspectia proprietatii, incadrarea sa ca tip de proprietate;
Identificarea drepturilor de evaluat;
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, echilibrui pietei)
Stabilirea celei mai bune utilizari
Toate aceste etape au fost parcurse analizand cu atentiectoate 'informatiile culese si
interpretandu-le din punct de vedere al evaluarii. in baza acestora au'fost aplicate metodele pe
care evaluatorul le-a considerat ca fiind cele mai adecvate, pe baza datelor disponibile la
momentul evaluarii.
Evaluatorul a analizat astfel vanzarile si' ofertele  comparabile pentru a determina daca
acestea sunt superioare, inferioare sau egale proprietati de analizat. Ajustarile au fost
exprimate;procentual sau in valoare absoluta. Criteriul de selectie a valorii a fost ajustarea
totala bruta, ca procent din preturile de vanzare, cea mai mica.
Sursele de informatii pentru imobilelesde ‘comparatie.au fost din baza proprie de date, de la
agentiile imobiliare colaboratoare si partial de'la institutiile si persoanele direct implicate in
tranzactii. .

Mentionam ca, in conformitate cu studiile facute, preturile terenurilor au crescut in medie cu

4% in 2021 in compatatie ‘2020 (aceasta este ¢ medie nationala, procentajul putand diferit, in
functie de diversi factori).

S-a aplicat'un discount negociere de 5% la preturile din oferte, care e apropiat de discountul
de pe o piata activa, candise situa la un nivel 2-7%.

Preturile terenurjlor comparabile au fost corectate in minus cu un procent de 5%, deoarece
sunt preturi de oferte de vanzare.

Astfel, in urma analizei de piata, au fost selectate urmatoarele proprietati, considerate
similare celei pe care o avem de evaluat :
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PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATHLOR RELEVANTE PRINVING EVALUAREA TERENULUI

vedersa oblineril de informatii relevants de plata specifich pfapmﬁ sublact su fos| parcurse urmaitoare patru olape principate:
1. Planificarea - In aceastd otapa au fost evideniisie caracieristicie proprithyl subiect, daterminate i bazy Iinformatillor furnizale de client,
|irformatd culese din surse publice de infonmati §| Informatitor culese iy tmpul inspectiel in leren
C. ate rod i includ tput i. dreptul da proprietate irasmis, conditile de finantare yi vAnzare, adresa amplasarea. supratala, utiitatise
d, vecindilitie. punctels de Interes, principalele artere din zona etc
2. Cod = A ta alapa presupune geran inf Hor cin diversa surse de informati 31 valdares acestiors orl de cie orl esia pasibil prin verificin
ncrucly ate
3. Anmliza - Procesul de analizd gre ¢a scop filirarsa informatilor, I vederaa restrangerh imenakiul 5i kdentificani de ofenes sle Lnor propritil
imaobiluiul evaiusl
4. Dissminersa - p P 8 s pr dul de obtinera & informatiilor relevanta gl are la baza sinteza etapeior anieroara, prin raportarea Inir-un format clar i
concis a informatlior relevante identificme.
In cazul prezentel avaludd. procesul de obiiners » informatilor ralevante s-a concrelizat prin complotarea “fiyel g colectare a informalilor de piatd”, cu date gi
informai varificate i documente, privind proprietdli imobillare simiare - oferte #pre vinzsre valabila ln data evakdrii.
Astiel, praful cel mai probabil & i plat# pentru imobitul evehsst ar la bazé informatil relevants, culess In aiapa extinad de colectars & formatilor, din diverse surse da
inforrnatd. care su fost ulterior prakicrate. anakzsts §i varificals

|
I
|

Ft$A DE COLECTARE A INFORMATIILOR DF FIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Jubliag CompersbliaA |  comparshlsB | aba |
Fis ] 110.000 25000 10,000 EE;I Anexs
- FE
_piyry
glmHiar

] 2 ezl Anwxa
- —ofertl clerty Vail Anexa
intagrad imilar B Lmtlar Veil Anexa
nd Bunt _hirgint Hu Bignf AU gunt Vel Anexa
numerar nufviater L numerar numErse Vezl Anaxa
normals nomesty Jhorma's C normale Vail Angxa
Sluni 9 luni Dluni Olun Vazl Anexa

Sublectul Comuns Rafov Sat | Comp 1 Balta Deimnagh|  Comp 2 Posnardi Comp 3 1a lesireadin

TS il st o

izl tpre Bursy ON1B Warl Anaxs

A [rempy 229, 70 110c0a0 3 00 10.000 Vil Angns

it g iy teveriol nestravilan arsbl pasun: #xtravitan agricol Vetil Ahexs
AMEMNALLA ENTERMARE (girdrl, fro i drum_asflatat m & slrnilar Vet Anaxs
fRLIT din drum comunal ) ar slmitar Vel Anexs

POPO;
,u.J.r.'u DIVEPONIBILE fars utilitetl slmiler Vet Anexa

A PLAMN DL Y DR L plana, ewgulad plans; regulatd Var Ahexa
___Prnive privprierdpile comparabile selretate gy Foct hnsaty b pntisnpen_ui e oferta pl datele de cantoct {Mnk §i nr. de telefon)

Au fost aplicate corectiile ce se impuneau,detaliate mai jos:
Explicitarea ajustérilor: 1

0. MARJA DE NEGOCIERE(OFERTA/ TRANZACTIE) - toate ofertele sunt primare (la prima
afisare); Confom'!informagiiIQr- furnizate de citre agentiile imobiliare, in urma negocierilor intre
vanzatori si_cumpadrétori, ‘prefurile de vanzare din zona-analizat pentru bunurile imobile
similare sunt cu cca.-10% mai mici decat prefurile ofertate.

1. DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS — proprietatea subiect are dreptul de proprietate
integral. Ajustarea_luats in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are dreptul de
proprietate similar, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2
este 0% deoarece are dreptul de proprietate similar, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea

luata in calcul pentru comparabila 3 este 0% deocarece are dreptul de proprietate similar, la fel
ca proprietatea subiect.
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2. RESTRICTIl LEGALE (reglementiri urbanistice) — Pentru Proprietatea subiect nu sunt

restictii. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece nu sunt restictii, la fel
ca proprietatea subiect; ajustarea luatd in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece nu
sunt restictii, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luats in calcul pentru comparabila 3 este
0% deoarece nu sunt restictii, la fel ca proprietatea subiect.

3. CONDITII DE FINANTARE - proprietatea subiect se achitd numerar. Ajustarea {uatd in
calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece se achitd numerar:.la fel ca proprietatea
subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece se achitd numerar, la
fel ca proprietatea subiect; ajustarea luati in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece se
achitd numerar, la fel ca proprietatea subiect.

4. CONDITII DE VANZARE - proprietatea subiect are conditiile de vanzare normale. Ajustarea
luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are conditile de'vanzare normale, la fel
ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru’ comparabila 2 este 0% deoarece are
conditiile de-vanzare normale, la fel ca -pmp_rietatea-f'subiect;; ajustarea luatd in calcul pentru
comparabila 3 este 0% deocarece are. conditilede vanzare normale, la fel ca proprietatea
subiect. ;

5. CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT-BUPA @UMPARARE -~ Pentru proprietatea subiect nu
sunt necesare investitii. Ajustarealiuatd in"caicul,pentru comparabila 1 este 0% deoarece nu
sunt necesare investitiiula fell.ca ‘proprietatea. subiect: ajustarea luatd in calcu!l pentru
comparabila 2 esten0% deparece.riu sunt necesare investitii, la fel ca proprietatea subiect;
ajustarea luaté in calcul pentruicomparabila 3 este 0% deoarece nu sunt necesare investitii, la
fel ca prop_n'etétea‘ subiect.

6. CONDITII DE PIAT}R'-L-Din discutiile cu agentii imobiliari, am obtinut informatii referitoare la
faptul c& un proprietar'al carui imobil este pe piafa la vanzare de o perioadi de cel putin 2 luni,
este mult mai dispus sa negocieze preful cu circa 1-2% comparativ cu proprietarii care au
oferte publicate recent. proprietatea subiect are conditile de vanzare la 0 luni. Ajustarea luata
in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece este ofertatd acum 0 luni, la fel ca
proprietatea subiect; ajustarea Iuati in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece este
ofertata acum O luni, la fel ca proprietatea subiect: ajustarea luata in calcul pentru comparabila
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3 este 0% deoarece este ofertatd acum O luni, la fel ca proprietatea subiect.

7. LOCALIZARE -~ proprietatea subiect este localizatd in Subiectul Comuna Rafov Sat Goga.
Ajustarea |uatd in calcul pentru comparabila 1 este -5% deoarece este localizati in Comp 1
Balta Doamnei langa padurea Gherghita sat Curcubeu pozitie efoarte buna cu deschidere la
raul falomita, amplasament pozitie mai buna fatd de proprietatea subiect; ajustarea luatd Tn
calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece este localizata in Comp_ 2 Poenarii Burchi sat
Carbunari, amplasament similar fats de proprietatea subiect; ajustarea: luata.in calcul pentru
comparabila 3 este -5% deoarece este localizatd in Comp 3'la iesirea din Mizil spre Buzau
DN1B, amplasament pozitie mai buna fata de proprietateasubiect.

8. SUPRAFATA (mp) —'Se considera c4 suprafetele mediisunt mai, avantajoase, mai usor de
tranzactionat, in zona analizati. proprietatea subiect are suprafata de'10000. Ajustarea luata
in calcul pentru comparabila 1 este 00% deoarece are suprafata de 10000 mp; ajustarea luata
in calcul pentru comparabila 2 este 00% deocarece r-.iré suprafata de 10000 mp; ajustarea luata
in calcul.pentru comparabila 3 este 00%:deoarec'&are‘-supr_afata de 10000 mp.

9. DESTINATIA (utilizarea terenului) ™ proprietatea subiect are utilizarea de teren Teren
extravilan arabil pasune. Aflistarea, luats in ealcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are
utilizarea de teren extravilan arabil, la. fel ca probrietatea subiect; ajustarea luatd in calcul
pentru comparabila-2, este)0% ‘decarece are utilizarea de teren extravilan arabil, la fel ca
proprietatea subiect; ajustareajluatd in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are
utilizarea dé teren extravilan agricol, la fel ca proprietatea subiect.

10. AMENAJARI EXTERIQARE (strazi, trotuare) — proprietatea subiect are strazile/ trotuarele
drum asflatatAjustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are strazile/
trotuarele similar, lafel ca proprietatea subiect; ajustarea luata n calcul pentru comparabila 2
este 0% deoarece are strizile/ trotuarele similar, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata

in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are strazile/ trotuarele similar, la fel ca
proprietatea subiect.
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11. ACCES - proprietatea subiect are accesul din drum comunal. Ajustarea luatd in calcul
pentru comparabila 1 este 0% deoarece are acces similar; ajustarea luats in calcul pentru

comparabila 2 este 0% deoarece are acces similar; ajustarea Iuatid in calcul pentru

comparabila 3 este 0% deoarece are acces similar.
12. UTILITATI DISPONIBILE - Conform informatiilor furnizate de catre societatiile care au
activitatea principald echiparea terenurilor cu utilititile necesare, s-a constatat ca pretul
necesar lucrarilor respective diferd in functie de distanta pana la utilitdti. proprietatea subiect
are fara utilitati. Ajustarea uatd in calcul pentru comparabila 1 este 00 decarece are similar;
ajustarea luatd in calcul pentru comparabila 2 este 00 deoarece are suprafata de similar;
ajustarea luaté in calcul pentru comparabila 3 este 00 deoarece:are similar.

13. FORMA IN PLAN/DESCHIDERE - proprietatea subiect are forma plana,. Ajustarea luats
in caleul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are forma plana regulata; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece are forma plana, regulatat; ajustarea luata in
calcul pentru-comparabila 3 este 0% deoarece a'r,e-fo',rh'la plana, regulata.

La ajustarile ficute s-aravut in vedere valoarea necesari pentru compensarea avantajelor,
dezavantajelor sau restrictillor<terenurilor:considerate: ca_fiind comparabile. Ajustarile au fost
aplicate pentru a aduce respectivele.terenuri'la_nivelul‘terenului evaluat.

Analiza datelor esterefectuatain ANEXA - Abordarea prin piata, parte integranta din
lucrare, anexata capitolului ANEXE.

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

Valoare de piata teren S =289.700 mp

Euro Lei
Valoare unitara 1.92 9
Valoare totala 555.930 2.731.800

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

Valorile nu includ TVA
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4.2. Abordarea prin venit

Abordarea prin venit estimeaza valoarea de piata pentru intreg imobilul format din teren si
constructii ( venituri obtinute de regula, functie de amplasament). Metodele de venit considera

proprietatea ca o investitie generatoare de venituri. Analiza datelor privind cheltuielile si

veniturile aferente unei proprietati constituie punctul de plecare in aplicarea metodelor de

randament in evaluare. In acest sens se evidentiaza 2 categorii de metode de randament:
- Metode bazate pe capitalizarea veniturilor:

- Metode bazate pe actualizarea fluxurilor.

In acest raport se determina valoarea proprietatii.imobiliare prin'metoda capitalizarii directe a
veniturilor:

Valoare imobil = VNE (venit net din exploatare): C (rata,de capitalizare)
Rata de capitalizare este selectata din cadrul tranzactiilor. cu proprietati comparabile, asadar
reflecta medii-ale investitorilor.

Principalele elemente utilizate in aceasta, metoda>
- Venit brut potential VBP ='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_scaderea pierderilor de chirie din cauza
neocuparii integrale si dinicauza neplatii sau intarzierii la plata chiriei.
- Venit net din exploatare VNE cate 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 Linkhttps://sunwin.energy/teren/
Acest dezvoltator dezvolta parcuri fotovoltaice si este in cautare de terenuri cu

suprafete mai mari de 25 hectare care sa aiba cel mult 5 proprietari.

Oferta sa pentru loturi care sa intruneasca aceste caracteristici este de 1500 euro chirie
pe an pe hectar.

Avand aceasta informatie,respectiv venitul brut pe hectar. pe an de: 1500 euro, am

calculat valoarea de piata pe metru patrat pentru terenul analizat.

Se estimeaza ca imobilul poate fi inchiriat cu cca. 1500 'Euro/ha/an , avand in vedere
conditia fizica si amplasamentul proprietatii.

Se ia in calcul un procent de 15 % pentru gradul de'neocupare si'intarzieri la plata chiriei

(supradimensionarea face sa fie greu de inchiriat).

Au fost_estimate-cheltuieli totale de exploatare in 9% (cheltuielile cu taxe, impozite,
asigurari)).

Rata de capitalizare reprezinta r Iéﬁa_ dintre castig si valoare, relatie acceptata de piata si

rezulta dintr-o comparatie a vanzarilor de.'pmpri_etati-comparabile.
Estimarea ratei de capitalizare se:face prinimetoda comparatiei directe analizand tranzactii
recente de proprietati comparabile.

Folosind ca surse dejinformare caAgentii imobiliare, site-ul www.Equinox.ro, date furnizate de

agenti imobiliari ‘care desfasoara tranzactii imobiliare in zona, s-a constatat ca exista in piata

cerere si oferta'pentru imobile pentru inchiriere.

Se estimeaza o rata dejgapjtalizare din piata de 7 % ,estimata din piata din raportul venit net
/pret de tranzactionare.

Conform acestor date a indicatia asupra valorii de piata a terenului analizat este de 1.66
euro/mp.
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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 :

Valoare de piaté teren S =289.700 mp

Euro Lei
Valoare unitara | 2.05 ) 10
Valoare totald | 593.161 _ 2.914.700

Curs valutar valabil la data de raferinta a raportului - 4.9139 Ron/Euro

Valorile nu inclut TVA

#

Evaluator EIP.|

%qn;u\i[!a Ene.

tvalyay
4,

i ﬁ_ *-':---' {L"’ r..f

\t?r’
. .
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CAPITOLUL 5: ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Evaluatorul a reanalizat toate datele lucrarii, tehnicile analitice, rationamentele si Judecatlle

datele si informatiile folosite, diferentele intre rezultatele diferitelor metode aplicate, astfel

incat rezultatele obtinute sa-l ajute pentru formularea unei opinii fundamentate.

5.1. Sinteza rezultatelor

Aplicarea metodelor de evaluare prezentate a condus la .obtinerea urmatoarelor indicatii
asupra valorii de piata a proprietatii :

Metoda utilizata teren  -mp- . | 289.700
TEREN IN GOGA |

Valoare
unitara- Valoare Totala - Valoare unitara- Valoare Totala
euro- euro- lei- -lej-

Valoare prin piata 1.92 555.930, 9 2.731.800

Valoare prin venituri 2.914.700

205 593.161 ' 10
curs euro la 24 oct 2022 _ 4.9139

—_ —

5.2. Concluzia asupra valorii

Pentru a selecta opinia finala,am tinut cont de natura propriefatii,de tipul de piata si

caracteristicile “‘ei;»* 'de scopul evaluari. 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 ,teren”, amplasata in extravilanul

comunei Rafov. Piata vanzarilor, in zona, pentru astfe! de proprietati este una putin activa dat
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fiind faptul ca sunt proprietati din domeniul privat al UAT, piata inchirierilor/concesionarilor

pentru aceste proprietati este una mai activa,totusi evaluatorul apreciaza ca valoarea

proprietatii este mai apropiata de cea obtinuta prin abordarea prin piata.

2. Precizia - avand in vedere informatiile utilizate pentru aplicarea celor doua abordari,

precizia rezultatelor analizelor confera incredere mai mare pentru valoarea obtinuta prin

abordarea prin piata.

3. Cantitatea informatiilor - deoarece in arealul analizat se tranzactioneaza proprietati

similare, informatiile culese din piata imobiliara au oferit suficiente elemente de comparatie

pe care evaluatorul s-a putut baza in analizele efectuate.

Criterii Abordare prin piata ' Ab_ordaré prin venit
Credibilitate buna Mai'putin buna
Relevanta buna » . _ : .M.ai putin buna
Adecvare buna % Mai putin buna

=

Prin urmare, avand in vedere, rezultatele obtinute: prin’ aplicarea metodei de evaluare,

relevanta acesteia si informatiile.de piata care au stat la baza aplicarii lor si de asemenea,

scopul evaluarii si caracteristicile proprietatii imobiliare supuse analizei:

Evaluatorul considera cajindicatia asupra valorii de piata a terenului in suprafata totala
de 289.700 mp,ladata de 24.10:2022 este cea rezultata din:
Abordarea prin piata si este d%

Valoare de piafd teren S =289.700 mp

Euro Lei
Valoare unitard 1.92 9
Valoare lotald 555.930 2.731.800

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

Valorile nu includ TVA
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In ipoteza concesionarii terenului ce face obieclul 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 ani

Astfel a rezultat valoarea ( rotund) a concesiunii:

s Varianta 1................ = 390 euro/an/hectar

Calculele se regasesc in tabelul de mai jos:

s

REDEVENTA ANUALA PE HECTAR

IN IPOTEZA RECUPERARII VALORII DE PIATA IN 49 DE ANI

suprafata - Valoare de piata - Nranide. Redeventa anuala pe
Ha euro- < recuperare hectar
49

€555.930 _

F

Referitor la aceste valori potifi precizate unﬁ"atgar‘éle:
* Au fost rotunjite la@uta de euroflei.intreaga
* Nu sunt afectate.de catre TVA'

» Au fost exprimate tinand seama exclusiv de ipotezele,ipotezele speciale si aprecierile

exprimate in prezentuliraport si valabile in condltiile generale si specifice aferente
perioadei anallzat&

* Nu reprezinta valoare de asigurare

Evaluator E.P.] Ec. Constanta Ene,legitimatie 12447

e e
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ANEXA 1 ©

Fisa bunului’ evaluat:

- Fise-de calcul

Co‘mpar&bi le

&
-

Page 56 of 61




Descriere imobil
Identificare, arii :
1.Teren

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

Sat Goga, T 16, PS 53, Prahova
Suprafata : 289.700 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 de exploatare.
Proprietate privata a comunei Rafov, teren
situat in zona inundabita

Teren pasune

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

Terenuri, ferme de animale, balastiere
Plan

Buna
Nu se cunosc astfel de restrictii




Teren extrav Com Rafov Sat Goga NC ..............

. Tarta T16 Parcela_Ps 53 Supraf de 289.700 mp

9. DESTINATIA (utiilzarea teranulul)

Sublectul Comp 1 Balta |[Comp 2 Poanaril Comp 3la
Doamnel langa
padurea iesirea din Mizil
Comuna Rafov Gherghita sat Burchl sat
Curcubeu pozitie spre Buzau
€U deschiders la
ELEMENT DE COMPARATIE Sat Goga raul lalomita Carbunarl DN1B
289.700,00 110.000 25.000 10.000
2,00 2,00 200
ofertd oferta oferta
-5.0% -5,0% -5,0%
: g pl 0,1 -0.1 -0.1
- 1,90 1.9 1,80
_m,mmmﬁﬁ_ﬂ_ewc )
1. PT OPRI TRANSMIS integral similar simiar similar
cuantum ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
cuantum ajustare (€/mp) 0.0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/m 1,90 1,8 1.90

e R L CALE TrogFemmariF = ===
urbanistice) nu sunt ny sunt nu sunt nu sunt
cuantum ajustare (%} 0,0% 0.0% 0.0%
cuantum ajustare (€/mp) 0.0 0.0 0.0
PRET AJUSTATjEJmﬁl 1.90 19 1.90
3, CONDJ F TARE numerar numerar numerar numerar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0.0 0,0
|PRET AJUSTAT {€/mp} 1,90 19 1.90
4. CONDITII DE VANZARE ncmale normale normale normale
cuantum ajustare (%) 0,0% 0.0% 0,0%
cuantum ajustare (E/mp) 0.0 0.0 0.0
|PRET AJUSTAT {€/mp} 1,80 1,9 1,80
5. CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT nu sunt necesare | nu sunt necesare hu sunt nu sunt
DUPA CUMPARARE investiti investili necesare riacesans

investitii investifit
cuantum ajustare (%) 0,0% 0.0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0.0

[PRET AJUSTAT (€/m 1,90 19 1.90
5. CON DE PIA 0 huni 0 luni 0 juni 0 luni
cuantum ajustare (%) 0,0% 0.0% 0.0%
cuantum ajustare (€/mp) 0.0 2.0 0.0
PRET AJUSTAT {€/mp) 1,90 19 1,90

ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATH
7. LOCALIZARE
Comp 1 Balta
Doamnet langa
Subisctul padurea Camp 2 fesfcr:'::lrat I:“z“
Comuna Rafov | Gherghita sat | Poenarii Burchi Buza
Sat Goga Curcubau pozitia | sat Carbunarl SP';N 1B -
¢u deschidera la
raul lalemita
pozitis maij putin pozitie mai
comparativ cu sublactul buna putin buna mai bun
cuantum ajustare (%) 10.0% 10,0% ~7.0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,1800 0,1900 -0,1330
PRET AJUSTAT €/m 2.0800 2.0900 1,7670

, = CARACTERISTIGIFIICE —

i. SUPRAFATI {mp) 289.700,00 110.000,00 25.000,00 10.000,00
Diferentd suprafatd -179700,0 -264700.0 -279700,0
cuantum ajustara (€/mp} -0,171 0,3 0.3
cuantum ajustare (%] -9.0% -13.2% -14.0%

T:::"e ;::L‘:l:l:" exiravilan arabil | extravilan arabll e:?ﬂ::"




cuantum ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%

cuantum ajustare (€/mp) 0.0000 0.0000 0,0000

10. AMENAJAR| EXTERIOARE {straz, drum asflatat similar similar simitar

trotuare)}

cuantum ajustars (%) 0,0% 0,0% 0.0%

cuantum ajustars {€/mp)} 0.0 _00 0.0

gg,:-::::: similar similar simitar

11. ACCES

cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%

cuantum ajustare (€/mp) 0.0000 0,0000 0.0000
fara utilitatf similar similar similar

12. UTILITATI DISPONIBILE

cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%

cuantum ajustare {€/mp) 0.0 0,0 0,0

13. FORMA TN PLAN/DESCHIDERE plana, plana regulata | plana, regulata | plana, regulata

cuantum ajustare (%) 0.00% 0,00% 0,00%

cuantum ajustare (€/m) 0,0000 0.0000 0.0000_

TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (%9 -9,0% -13% -14%

TOTAL AJUSTARE CARACTERISTIC! FIZICE {€mp) 0,17 -0.25 -0,27

|PRET AJUSTAT (€/mp) 1,92 1,84 1,50

Cheltulell pentru aducera la stadiul de

taren construlbil nue nu nu nu

cuantum ajustara {%) 0,0% 0.0% 0.0%

cuantum ajustare (€/mp) 0.0 _00 _00

PRET AJUSTAT €/mp {rotunjit} su!)leit 1,82 1,80 1,50

Ajustare totala bruta absoluta {€) 04€ 0,4 € 04 €

Ajustare totala procentuala abscluta {%) 18,990% 23,24% 20,99%

VALOAREA DE PIATA PENTRU : 1,02 €

VALOAREA DE PM{ TOTALA (EURO) : 555.930 €

VALOARE DE PIATA TOTA {LEI) : 2.731.784 lel

Conform GEV 630/art.50, selactarea concluziel esupra valoril este determinati de Comp 2 Poenarli Burchi
sat Carbunari care este cea mai apropiati din punct de vedare fizic, juridic 31 economic de proprietatea
imobillar sublect gi asupra carela s-au efactuat cele mal mici aJustiiri brute absoluts,

Valoare de piati teren S =289700.00 mp

"~ Euro | Lei
Valoare unitara 1,92 Is
Valoare totata 555.930 Euro  [2.731.784 RON

Curs valutar valabil la dala de referinta a raporuiul - 4,9139 Ron/Eurg

Valorile nu includ TVA

p—

Explicitarea aiystarilor:

0. MARJA DE NEGOCIERE (QFERTA / TRANZACTIE} - toate ofertele sunt primare (la prima afisare), Conform
nformaliifor furnizate de catre agenfiile imobiliare, In urma negoclerilor intre vanzétori $i cumparaton. prejuriie de
vanzare din zona analizata pentru bunurile imobile similare sunt cu cca. -5% mai mici dect prefurile ofertate

1. DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS - proprietatea sublect are dreptul de proprietate integral. Ajustarea luata
in calcu! pentru comparabila 1 este 0% decarece are dreptul de proprietate similar, la fel ca proprietatea subiect:
ajustarea luatd in calcul pentru comparabila 2 este 0% decarece are dreplul de proprietate simiar, 1a fel ca
Lpropn'elatea sublect; ajustarea |uati in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are dreptul de proprietate
similar, ta fel ca proprietatea subiect.

2. RESTRICTII LEGALE (reglermentari urbanistice) - Pentru Proprietatea subiect nu sunt restictil. Ajustarea luata In
calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece nu sunt restictil, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata Tn
calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarsce nu sunt restictil, la fel ca proprictatea subiect, ajustarea luats n
calcul pentru comparabila 3 esta 0% deoarece nu sunt rastictil, la fel ca proprietatea subiect.

4,9139



3. CONDITII DE FINANTARE - proprietatea subiect se achita numerar Ajustarea luata In calcul pentru comparabila
1 este 0% deoarece se achild numerar, la fel ca proprietatea sublect; ajustarea luat in calcul pentru comparabila 2
este 0% deoarece se achili numerar, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata In calcul pentru comparabila 3
este 0% decarece se achiti numerar. la fel ca proprietatea sublect.

[4”CONDITI DE VANZARE — proprietatea sublecl are condifile de vAnzare normale, Ajusiarea IUat I caicy]
pentru comparabila 1 este 0% deocarece are condiliile de vanzare normale, la fel ca proprietatea subiect: ajustarea
luatd in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece are conditiile de vanzare normale, la fel ca proprietatea

ca proprietatea subiect.
5. CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT DUPA CUMPARARE — Peniru proprietatea sublect nu sunt necesare
investitii Ajustarea luata fn calcul pentru comparabila 1 este 0% decarece nu sunt necesare investifii, la fel ca
proprietatea sublect; ajustarea (uata in calyl peniru comparabila 2 este 0% deoarece nu sunt necesare investitil, ta
fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 049 deoarece nu sunt necesare
investilii, |la fel ca proprietatea subiect.

6. CONDITII DE PIATA - Din disculile cu agentii imobillari, am obtinut informaii referitoare la faptul ca un proprietar
al carul imobil este pe piala la vanzare de o perioada de cel pulin 2 luni, este mult mai dispus sa negocieze preful
cu circa 1-2% comparativ cu proprietarii care au oferte publicate recent. propristatea sublect are conditiile de
vanzare |a 0 luni. Ajusiarea luata In calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece este ofertata acum 0 lunt, 1a fel
ca proprietalea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece este ofertats acum 0 luni,

la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata In caleul pentru comparabila 3 este 0% deoarece este ofertatd acum 0
luni, la fel ca propristatea sublect.

7. LOCALIZARE - proprietatea sublect este localizata in Subjectul Comuna Rafov Sat Goga. Ajustarea luatd in
calcul pentru comparabila 1 este 10% deoarece este localizata In Comp 1 Balta Doamne: langa padurea Gherghita
sat Curcubeu pozitie cu deschiders la raul lalomita, amplasament pozitie mai putin buna faja de proprietatea
subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 10% deoarece este localizata in Comp 2 Poenarii
Burchi sat Carbunari, amplasament pozitie mai Putin buna fata de proprietatea subiect; ajustarea luata fn calcul
|pentru comparabila 3 este -7% deoarece esta localizala in Comp 3 la iesirea din Mizil spre Buzau DN1B,
amplasament mai bun fala de proprietatea subiect.

8. SUPRAFATA {mp) — Se considera ca suprafetele medil sunt mai avantajoase, mai ugor de tranzactionat, in zona
analizati. proprietatea subiect are suprafala de 289700. Ajustarea luatd in calcul pentru comparablla 1 este -09%
deoarece are suprafata de 110000 mp; ajustarea lyala in calcul pentru comparabila 2 este -13% deoarece are

suprafata de 25000 mp; ajustarea luata In caicul pentru comparabila 3 esle -14% deoarece are suprafata de 10000
mp.

5. DESTINATIA (utilizarea terenului) — proprietalea subiect are utiilzarea de teren Teren extravilan arabil pasune
Ajustarea (uata Tn calcu! pentru comparabila 1 este 0% deoarece are utilizarea de teren extravilan arabil, 1a fel ca
proprietatea subiect; ajustarea luatd n caleul pentru comparabila 2 este 0% deocarace are utilizarea de teren

extravilan arabil, Ia fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata In caleul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are
utilizarea de teren exiravilan agricol, la fel ca proprietatea subiect.

10. AMENAJAR! EXTERIOARE (strazi, trotuare) — proprietatea sublect are strazile/ trotuarele drum asfatat,
Ajustarea luati in calcul pentru comparabita 1 este 0% deocarece are sirazile/ trotuarele similar, la fel ca
proprietalea sublect; ajustarea luats In calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece are strizile/ trotuarele

similar, a fel ca proprietatea subiect; ajustarea lual In calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are strazile/
trotuarele similar, la fel ca proprietatea subiect.

11. ACCES ~ proprietatea subtect are accesul din drum comunal., Alustarea luatd In calcul pentru comparabila 1
esle 0% deoarece are acces similar; ajustarea fuatd in calcul pentru comparabila 2 este 0% deocarece are acces
similar; ajustarea luat In calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are acces similar.

12. UTILITATI DISPONIBILE - Conform informatiilor furnizate de catre societalille care au activitatea principala
echiparea terenurilor eu ulilitafile necesare, s-a constatal e preful necesar lucrrilor respective difera in functie de
distanta pana Ia ulilitali. proprietatea sublect are fara utilitati Ajustarea luata In calcul pentru comparabila 1 este 00

deoarece are similar; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 00 deoarece are suprafala de simitar;
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 00 deoarece are similar,

13. FORMA IN PLAN/DESCHIDERE - proprietatea sublect are forma plana,. Ajustarea luata Tn calcul pentru
comparabila 1 este 0% deoarece are forma plana reguiatd; ajustarea tuata in calcul pentru comparabila 2 este 0%

decarece are forma plana, regulatat; ajustarea luatd in caloul pentru comparabila 3 este 0% deocarece are forma
plana, regulata,

La ajustirile ficute s-a avut In vedere valoarea necesara pentru compensarea avantajelor, dezavantajelor
sau restrictlilor terenurilor considerate ca flind comparablle. Ajustarile au fost aplicate pentru a aduce
respectivele terenurl la nivelul terenului evaluat.
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REDEVENTA ANUALA PE HECTAR

IN IPOTEZA RECUPERARII VALORII DE PIATA IN 49 DE ANI

suprafata -Ha Valoare de piata -euro-Nr ani de recuperare Redeventa anuala pe hectar
49
28,97 € 555.930 € 392




ANEXA 4
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PE BAZA
CAPITALIZARII VENITULUX
GENERAT DE PROPRIETATE DIN CHIRIE
actualizarii venitului
Suprafata TEREN (mp) 289.700,00
|Chiria lunara (EUR/mp/luna) 0,01
|[Redeventa anuala eur/hectar/an 43.455,00
Venituri brute potentiale VBP (EUR/an) 43.455,00
Total VBP (eur/an) 43.455,00
Grad de ocupare 90,00%|
Venituri brute efective VBE(eur/an) 39.109,50
Total VBE (eur/an} 39.109,50
Chetuleli exploatare 9% 3.519,86
Costuri reamenajare (reparatii ) | &
Venit net efectiv (eur/an) 35.589,65
Total VNE (eur/an) 35.589,65
|Rata de capitalizare 6,00%
Multiplicator 16,67
Valoare randament (eur) 593,161 €
0€
. 593.161 EUR
Valoare de piata totala 2.914.733 lei
Curs euro la 24.10,2022 | 4,9139|
Valoare de piata teren eur/mp EUR 2,05




1. https://www.marshall-
x2181308t

imobhiliare.ro teren-extravilan-de-vanzare-in-aricestii-rahtivani-4088-mp-

Teren extravilan de vanzare in Aricestii Rahtivani,
4088 mp

Suprafsth coraen — 400805 T

4 EUR/ IMP!D OFERTA: X2L81308T
| 0733 358 130 CFREE;TALH

Caracteristici

Suprafata teren: 4088 mp

Front stradal: 11.63m

Nr. Fronturi: 2

Tip teren: Agricol
Categorie: Extravilan
Constructie pe A
teren:
Suprafata )
construita:

Utilitati

= Utilitati: Utilitati in zona



TEREN PENTRU

FOTOVOLTAICE

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

Cat pot sa castig?

In cazul unui transfer de drepturi de folosinta asupra terenului, chiriile sunt

platite anual. Valoarea chiriei variaza in functie de tipul de teren, expunere

solara si alti factori.

Valoarea medie a chiriei este
de 1.500 euro/ha/an.

Daca, in schimb, doriti s3 valorificati de indat venitul din terenul
dumneavoastra, v putem oferi o plat in avans a chiriei anuale sau putem
incheia un contract de vinzare-cumpirare a terenului.

In orice caz, specificatiile terenului sunt cele care fac ca instalarea unui
sistem fotovoltaic si fie mai atractiva, permitand astfel obtinerea unui
venit mai mare.

Terenut trebuie si aiba minim 20-25 ha si maxim 5 proprietari.



storia

PH Imob
Agentie
0733 701 770

Teren extravilan Paulesti Zona Metro

99 900 €
Prahova (judet), Ploiesti, Prahova (judet)

5€/m?
Descriere

Agentia Imobiliara PH Imob, va propune spre vanzare un teren extravilan, situat in
apropierea zonei comerciale a Municipiului Ploiesti (Metro, Dedeman, Carrefour),
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.

Terenul poate avea ca destinatie construirea unui parc eolian, fotovoltaic sau
dezvolatrea unui proiect comercial, industrial, etc.



4. httgs:llwww.storia._rolrolofertalteren-goienarii-burchii_-25-000-rmextravilan-

agricol-1Dtjts

Teren
Nr cadastrs) u fmp)®
Ohservail / Rnl‘enn
#6106 2% ooo b e A T T = v | b
T COMvamtinnain, Ln Veat - Lirita rnm-ntlmln_ La 4t mna rmmml-
= ™ pln Pl Ktnews T,
o DUTALH LINARE MO

——= —ﬁag‘ﬁ:_: ’i""t:'ﬂ"{.ﬁ 06 Camuna/OragMunicipiu: Paleraril Burchil

oAy

n
Sotre sunnl,lu

arabil NU 25,000 2 e oran walfmw [

Teren Poienarii Burchii. 25.000 mp, extravilan., agricol
50 000 €

Prahova (judet), Carbunari, Prahova (judet), Poienarii Burchii, Prahova {judet)

2€/m?
Calin Diaconu

Agentie

0722 378 611

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 Sirna/Tariceni. Are documentatie cadastrala si 0 deschidere la drumul
judetean de 35 de m.



5.https://www.storia.ro/ro/oferta/vnd-1 -hectar-teren-arabil-situat-la-igirea-din-mizil-
spre-buzu-dn1b-IDtHub
Ungureanu
Proprietar
0722 360 099

0722.360.099

‘storia® -

Vand 1 hectar teren arabil situat la ie;ire?din Mizil sﬁe
Buzdu DN1B

17 500 €
Prahova (judet), Mizil, Prahova (judet)

2€/m?
Descriere

vand 1 hectar teren arabil situat la iesirea din Mizil spre Buzdu, cu deschidere la
DN1Bin jur de 30 m.



E._h_ttps:llwww.st_oria.rolrJoloferta_I_teren-in-suQrafata-de-35-000-mQ-gloiesti-zona-
s industriala-IDsrwb
s 3

*

!

-

M destarts
Suprafota totall: 35.017.94 m* (376.930,00 N7
Distanta toteld: 940,11 m (308633 1)

storia
Teren in suprafata de 35.000 mp Ploiesti, zona industriala
70 000 € 2 €/m? Strada Vagonului Ploiesti in cartier mimiu

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

0722 516 989



7. httgs:l/www.ston',a._rolrolofeﬂlbaIta-d_ogmnei-grahova—teren-1 1-hectare-padurea-
gherghita-IDr1bX

Bogdan
Agentie
0723 605 520

Balta Doamnei Prahova- Teren - 11 Hectare Padurea Gherghita

232500€ 110000m:

Prahova (judet), Curcubeu, Prahova (judet), Balta Doamnei, Prahova (judet)
2 €/m2

Terenu are deschidere la raul ialomita, drum comunal si padurea Gherghita. Pozitie
foarte buna.

IDENTIFICARE GOOGLE MAPS:

%C2%B045'13.9%22N+26%C2%B007'51.6%22E/@44.753871 ,26.1288223,612m/data
=13m2!1e3!4b114m6!3m5!1s0x0:0x017e2!8m213d44.753871114d26.131 0114



httgs:llwww.stgg‘a.rolro@ertalce_rere-terenuri-pentru-dezvoltare-groiecte-fotol\gltaice-
IDsNQz

httgs:llwww.;storia.rolrolofertaﬁzren-ploiesti-de-inchiriat-pgsibilitatg-_investitie-!DsZnH
https://www.storia.ro/ro/oferta/ovidiu-teren-de-inchiriat-IDs 19D
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Acte de proprietate

Alte acte referitoare la proprietate
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ROMANIA

JUDETUL PRAHOVA
PRIMARIA COM. RAFOV
NR. 6222 DIN 21.10.2022

CERTIFICAT DE URBANISM
NR. 28 DIN 21.10.2022

In scopul :
INFORMARE
Ca urmare a cererii adresata de COMUNA RAFOV
Domiciliul municipiul
Cu in judetnl 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. 62202 din 21.10.2022
Pentru imobilul- teren si/san comstructii —situat in judetul: PRAHOVA

Municipiut
Orasul RAFOV satul GOGA
Comuna nr. cadastral ,T 16 PS53

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

In temeini reglementarilor documentatiei de urbanism nr. G 003/2015 faza PUG, aprobat cu
Hotararea Consiliului Local RAFOV nr. 2/07.01.2016 in conformitate cu prevederile Legii nr.
50/1991 privind autorizarea execotarii lucrarilor de construoctii, republicata, cu modificarile si
completarile ulterioare

SE CERTIFICA

1. REGIMUL JURIDIC
Terenul este situat in extravilanul comunei Rafov, judetnl Prahova si este proprietates
privata a Comunei Rafov conform Hotararii Consiliului Local al Comunei Rafov nr. 10 din
28.02.2013. Conform PUG si RLU ale localitatii terenul este situat in zona inundabila.

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

TA - ZONE REZERVATE PENTRU ACTIVITATI AGRICOLE
UTILIZARI PERMISE
-constructi de mici dimensiuni cu supratata construila maxima de 100 mp si regim de inaltime P care servesc
activitatitor agricole: adaposturi animale, platiorme pentru utilaje agricole, platiorme temporare pentru depozitare
recolle agricole;
-spatii peniru cazare temporara pe fimpul campaniiler agricols;
-imprejmuiri;
ucrari de imbunatatid funciare;
-perdele de protectie;
- drumuri de exploatare;
- solarii;
- constructii st amenajari de imbunatatiri funciare;



= lucrari si amenajari tehnice (magistrale produse petroliere,magistrale gaze, relele de energle electrica,
conducte aductiuns apa, captarni de apa subterana);
UTILIZAR| PERMISE CU CONDITI
- autorizatia de construire pentru constructii si amenajari se efibereaza dupa oblinerea acordurilor si avizelor de
specialitate emise de organismele abilitate in conditiile legil;
-realizarea unor frasee de retele lehnico-edflitare (relele magistrale), cu conditia elaboraril documentatiei tehnica si a
obtinerii avizului Ministerulul Agricutturii si Dezvoltarii rurale &i acordului de mediu;
-pe pajisti se pol amplasa conform pravederilor QUG 3412013 privind organizarea, administrarea si exploatarga
pajistilor permanente si pentru modificarea si completarea Legil fondului funciar nr. 18/1991, cu modificarile si
completarile ulterioare si cu conditia obtinerii avizului Ministerului Agricutturii si Dezvoltarfi Rurale:
- constructii care servesc activitatilor agricole, precum si anexe la exploatatiile agricole cu suprafata
construita maxima, de 20 mp si regim de inaltime P, cu respectarea prevederilor legale in vigoare (adaposturi
pentru animale, anexe gospodarest ale exploatatior agricole pentru muisul sau tunsul animalelor, pentru
masini agricole si utilgje, pentru depozitarea furajelor, precum gi adaposturi temporara §i umbrare pentru
animale);
-retele de comunicatii electronice sau elemente de infrastructura necesare sustinerii acestora;
<infiintarea de nol capacitai e producere a energiei regenerabile, care sa nu afecteze buna exploatare a
pajistitor, declarate de uiilitate publica pentru lucrari de interes national, judetean sau local in condiile Legii
33/1984 privind exproprierea peniru cauza de ulilitale publica, republicata;
-amplasarea obiectivelor de interes national, judetean sau local, declarate de utilitate publica, in conditiile
legislatief in vigoare;
-lucrari privind apararaa taril, ordinea si siguranta nationala, declarate de utilitate publica, in conditiile
legislatiei in vigoare;
-lucrari in cadrul unor programe de dezvoliare localzfudeteana/regionala initiate de autoritatile administratiei
publice locale,si a respectari| pravederilor Legii 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu
modificarile si completarile ultericare.
-terenurile agricole cuprinse in zona de protectie sanitara cu regim de restrictie vor fi exploatate in conditiile
cuprinse in HG nr. 930/2005;
-constructiile care se amplaseaza in zona de protectia a infrastructurd feroviara (100m din ax) situala in intraviian se
autorizeaza cu avizul ,CFR S.A." si af Ministerului Transportuhsi;
-pentns toals constructile si amenajarile propuse in zonels de protecte a siturilor arheologice este necesara obtinerea
«cerfificatului de descarcare de sarcina arheologica” ~ avizul Directiel 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 al Agentiei Nationale pantru
Protectia Medfului;
UTILIZAR! INTERZISE
- ofice fel de constructii cu execeplia celor specificate la articolu! 4;
-fu se admit constructii pe terenurile cu clasa | si Il de ferlilitate,pe ferenuri amenajate cu imbunatatiri functare si
Islazuri, pasuni si fanate cu exceptiile prevazute de legea fondului funciar;
INTERDICTII TEMPORARE
- pana la stabilirea conditiilor da redars in circuitul agricol al terenului folosit pentru alte activitati;
-cedaraa, lransferul, ocuparea lemporara sau definttiva a terenlui din patrimoniul CFR S.A., pentru iucrar da interes
public, atat in intravilan cat si in extravilan, se fac numai cu avizul CFR S.A..
INTERDICTII DEFINITIVE (PERMANENTE)
- orice Jucrari care altereaza sau derioreaza fertiilatea si structura solului:
-In zona de prolectie a infrastructuri transporturitor se interzice:
a) amplasarea oricarei constructii, depozite de materiale sau infintarea de plantatii care impiedica
vizibifitatea liniel sau a semnelor feroviare;
b) efectuarea oricarei lucrari care, prin natura lor, ar provoca alunecari de teren, surpari sau ar
afecta stabilitatea solului prin taierea copacilor, exiragerea de materiale de constructii sau care
modiiica echilibrul panzei freatice subterane;
¢) depozitarea necorespunzatoare de materiale, substante sau deseuri care contravin normelor de
prolectie a mediului sau care ar putea provoca degradarsa infrastructurii cailor ferate romane, a

zonet de prolectie 2 infrastructurii cailor ferate romane pracum si a conditiitor de desfasurare a
traficuiui normal;

- In zona de siguranta a infrastructurii feroviara (20m din ax) nu se admite autorizarea niciunel constructt.



3. REGIMUL TEHNIC

Terenut pe care se vor desfasura lucrarile estein suprafata de 289.700,0 mp.
Terenul pe care se vor desfasura lucrarile, are scces din drumuri de exploatare.
Lucrarile propuse se vor executa cu respectarea prevederilor PUG si RLU ale localitatii,
documentatii aprobate, a prevederilor Codului Civil (aprobat prin Legea nr. 287/ 2009, cu
modificarile si completarile ulterioare), normele sanitare si de protectian mediului.

TA - ZONE REZERVATE PENTRU ACTIVITATI AGRICOLE

ORIENTAREA FATA DE PUNCTELE CARDINALE:

- nu este cazul;

AMPLASAREA FATA DE DRUMURILE PUBLICE:

~cladirile se vor retrage fata de axul drumului conform prospecielor strazilor pravazuls prin P.U.G,
AMPLASAREA FATADECF.: ;
-in zona de protectie a infrastructurilor feroviare (100 m din ax) constructiile permise se pol amplasa, cu avizul
Ministerului Transporturilor si avizul Companief Naljonale de C&i Ferate ,C.FR.";

AMPLASAREA FATA DE ALINIAMENT:

-cladirila sa vor retrage fata de afinlamentul nou propus conform prospectelor strazilor prevazule prin P.U.G.:
AMPLASAREA IN INTERIORUL PARCELEI:

- constructiile necesare activitatilor agricole se vor amplasa retrase la minim 3 m de o limita faterala a parcelei si cu
respeclarea Codului Civil fata da cealalta limita laterala si posterioara;

ACCESE CAROSABILE:
- 5@ vor asigura accesele din drumurile de exploatare.
ACCESE PIETONALE:
- nu e cazul,
RACORDAREA LA RETELE TEHNICO-EDILITARE EXISTENTE
- daca sunl necesare, pe baza unor prolecta de specialitate si a oblineri autorizatiel de construire;
-facordarea la lucrari de imbunatatiri funciare.
REALIZAREA DE RETELE TEHNICO-EDILITARE :
- daca e cazul se va face in conformitate cu reglementarile tehnice din domeniu:
PARCELAREA :
-nu e cazul
INALTIMEA CONSTRUCTIILOR ;
-Inaltimea maxima admisa nu va depas! 3 m la comisa si 4 m fa coama , regim maxim de inaltime propus P,
ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCTIILOR :
-formele noi ate cladirilor trebuie sa se integreze in peisaj si sa profile de specificul terenului, accentuand elementele
naturale;
-matesiale & fehnologiile folosile vor avea culor! neutre si vor fi ecologice;
-8 pol folasi orice tip de materiale de finisaje care sunt lasate in stare naturala - piatra, metal, lemn, pentru metal sa
nu fie finisat stralucitor.
- @ inlerzice folosirea tablei stralucitoara de aluminiu pentru acoperirea constructitior;
;mll sula ad;nlte utilizarea neacaperita a materialelor care trebuiesc tencuite ( placi BCA, elemente de beton, elemente
e izolatie);
-nu sunt admise culorile stridente pentru finisajele exterioare ale dladirilor { rasu, mov, portocaliu, galben citron, verde,
verde china, turcoaz, violet, kaki, cyclam, negru i se interzic toate accentels) ;
-Nu sunt admise solutii de invelire care promoveaza accente verticale nejustificate tip minareta, turn, etc.:
-Nu sunt admise decat culor pastelate cu nuante de alb de peste 80%.

PARCAJE :
- 5@ vor asigura parcarile pentru autovehiculele de interventie si utilaje agricole;
SPATII VERZI ;
- 52 mentin pomil izolali sau palcurile de arbori;
IMPREJMUIRI :
- imprejmuirile vor f provizoril, transparenta st intretinute;
-si:ll pol folosi materiale de finisaje care sunt lasate in stare naturala — metal si lemn, pentru metal sa nu fie finisat
ucitor,
PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI {PCT}- nu e cazul.
COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUt (CUT) - nu e cazu).



Prezentul Certificat de urbanism poate i utilizat/nu—ponte—fi—utilizat in scopul declarat
pentru / intrueat

INFORMARE

Prezentul certificat de urbanism are valabilitatea 12 luni de In data emiterii

PRIMAR, SECRETAR E
PAUL COSTIN CAZANCIUC NEDELCU GE ETA

/%#/

INSP. URBANISM,
ILIE DIANA

Y

I"-_I‘:Ill
N

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




