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Catre,
UAT Rafov Judet Prahova
In conformitate cu solicitarea dvs nr. DA 31712404 din 25.10.2022 din cadrui platformei online
SEAP, cu privire la servicii de evaluare proprietati imobiliare si cu datele inregistrate si baza
proprie a Evaiuatorului, prezentul Raport de Evaluare se adreseaza exclusiv comunei Rafov
in calitate de client si in calitate de destinatar; evaluarea s-a r lizat indgcopul informarii
clientului cu privire la valoarea de :

responsabilitatea in fata nigiunui tert, niciodata si in nici o alta cj
evaluare ar putea fi utilizat. T ";*p*
Prezenta evaluare se refera la '-p%@emtf mﬁb‘ﬂi%ra sifliatan
Domneasca, T 53, Ps 345, Judetul Praheva alcatuita din: "

L N i1
Iy

I Componenta Caracteristiqi'; Mod dobandire

supr mp )
Teren ﬁl 254.800 mp;_ =

Total suprafata

HCLnr 10/28.02.2013

R -

| L, .
Proprietatea este amaluats Skt en e -redactati in forma lor finala, in |
cadrul Capitolulé Iegjlitatg i odata exclusiv de limitarile generéie de
ipotezele ge speciale mentionate; piophetatea impbiliara evaluata este una
de tip tereRintravilanGfiad domeniul privat al UAT Rafov; ea este Jfara restrictii deosebite

nsiune, uitifitate sau de calitatea imobilelor vecine sau a ocupantilor

acestora” putan proceda la estimarea unej «valori de piata”, utilizabila pentru scopul
exprimat.

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

Cu suprafata de 254.800 mp, la data de 24.10.2022, este cea rezultata din:
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el sy o Rl ng e .
Valoare unitar3 10

Valoare totali 497.370
Curs valutar valabil la data de referinta a raportuiui - 4.9139 %m

Valorile nu includ TVA

In ipoteza concesionarii t&nultﬂﬁﬂaﬁé‘ﬁe?:ﬁﬁ%ﬂ. acestei
termenilor contractuali, am calculit valoarea redlevente
perioada recuperarii valorii de piata a tei'eg lll.;i conggsiona

= 0

Varianta 1 cu recupérarea valorii deiplata in ¥o

2.444.000 !

Astfel a rezultat valoarea ( rotund) a con A i1
. a‘f::;.’. ......... = TR
Cal'cﬂ]ele gaggsc in Hhde mai jos:
- - . _ N B
UA Y
i 3 ek, Jong
L ALORI| DE PIATA IN 49 DE ANI
s - '
raf oaFQde piatd-euro| Nrani uperare [Redeventa anuala pe  hectar -

€ 497.370

& €

Referitor la aceste valori pot fi precizate urmatoarele:

*  Au fost rotunjite la suta de EURO/LEI 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 terenuiui
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* Au fost exprimate tinand seama exclusiv de ipotezele,ipotezele speciale si aprecierile
exprimate in prezentul raport si sunt valabile in conditiile generale si specifice aferente
perioadei analizate

*  Nu reprezinta valoare de asigurare

*  Cursul valutar utilizata este de 4,91309 valabil la data evaluarii 24.10.2022.
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RAPORT DE EVALUARE

Teren pasune in suprafata totala de 254.800 mp situat in Comuna Rafov, Sat Moara
Domneasca, T 53, Ps 345, Judetul Prahova

Scopul evaluarii:

Proprietar:

Client: PRIMARIA RAFOQV
Destinatar: PRIMARIA RAFOV
Utilizator: PRIMARIA RAFOV
OCTOMBRIE 2022
Page 4 of 61

age



CUPRINS
CAPITOLUL I: TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1./dentificarea evaluatorului si competenta acestuia
1.2.Identificarea clientului s; a utilizatorilor desemnati
1.3.Scopul evaluarii

1.4.ldentificarea activuiui sau a datoriei supuse evaluarii
1.5.Tipu! 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 specigle
1.10.Restrictii de utilizare, 2are sau.publicare:
1.11.Declararea conformitg i evaluariicu standarde
1.12.Descrierea raportului N :

2.2.|dentificar: 2ventualelor bunuri mobila'ey
2.3.Daﬁi€na, oras, vegin
2.4.Inf espre ampldsamen

2.5.Descrierea constructiilofs
2.6.Date privind impozit@lg site 5
2.7.Istoric, incluzand vanzarile @#iteri
2.8.Analiza celei maj bune ytilizF

CAPITOLUL 111 : A

3.1.Definirea pietdlErEn;
3.2.Analiza ofertg
3.3.Analiza [

Tpsidifd piata proprietatii

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 : TERMENI| DE REFERINTA Al EVALUARII .

In cele ce urmeaza sunt prezentati respectivii termeni de referinta,asa cum au fost ej 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 aces a.

1.1. identificarea evaluatorului sij Competenta acestuia

Evaluarea expusa in prezentul rapqﬁafostgfgcktﬁqta de
L ' = __b_ L ' ™ ‘I_ . b .
asistenta semnificativa din partea niciunej alte.persodne’ or idengjficate mai jos:
. e

* Evaluator

* Sediu Socig) . - s lofesti, sl Bige r. 18, jud. Prahova
. Repfﬂ ffunctia ] ECEQe/Corfstagct
L d Y el L S,

* Nr. legitimatie

* Telefon
* E-mail

83_si competenta de a efectua pEgzenta
fTabjou! Asociatiei:

evaluator ca fiind adevarate si corecte, precum si pe concluziile inspectie asupra proprietatii
Pe care am efectuat-o la data de 20.1 0.2022,
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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 personaie, impartiale si
nepartinitoare,

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

-

4. Implicarea mea in aceasta misiune nu este conditionata de forgfularea sau prezentarea

unui rezultat prestabilit leg nalaruftealuarii si

legat de producerea unui eYdnime Are favorizgaza cauza opinia mea
3. Analizele, opiniile sn_xconcluzirl?;mele?' u @sl%fpnnuae ntocmirea acestui

raport, in concordanta pd Standardeleﬁéﬁéval__ﬁi'fe_;bu
6. Posed cunostintele si experienta n%pi;'qr (e
exceptia persoanelor mentionate in raporttilidal )arefinict o%ella persoana nu mi-a acordat
asistenta sionala in vederea jng:

n mod competent. Cu

y 'Rés’p psabil lucrare,

n_  Membri'titular ANEVAR,
Rl

Ec. Constanta ENE,

Evaluator autorizat EP|

—.
Rt A A T,
@“{“-wﬁ
AT El-drf --1(.\
e Ly
O
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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 =
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 offena cestu niciungi terte
parti,daca aceasta nu a fif desmnata in scris ca posibil utili

responsabil pentru eventugle prej dicii-produse-partilor in
g o Ronise parl

.

vy e
ca ’!%;" care un tert ar

detine si utiliza o astfel de copieﬁ”é'g Donal a'Evalu arifata de utilizatorii
desemnati si nu poate fi'extinsa fata de-niou eﬁ:_ :
Evaluarea s-a realizat in s¢ pul i ar va ; vederea concesionarii.
5 i
1.3. Ide adtivuluf sau ‘ luar
In oonfm: contradté?;l a§idatele baza de date proprie a
Evaluatorului, prezenta . a8 pri 1"tg,- mobillém-situatajr Comuna Rafov ,
Sat Moara Domneasca, T 53, 345, jta din : AR,
Componenta Carat®ari ; MR B ul legal | 7 }ﬁ%a;hdabandire
supr m ECRY,. | g, |
- :_ |

Teren 800 m

s |

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

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

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

Y
Valoarea de piata reprezinta suma estimata pentru care un activ € ddt'q;'[g ar putea fi

o

schimbat(a) la data eval ril, intre un cumparator hotarat
tranzactie nepartinitoare, iz.e un.marketing-adecvat si in
cunostinta de cauza, p!'luc'I'ent si ?ér"acon?arpgﬁgﬁ {
ANEVAR 2022) S
Valoarea de piata a unui activ ua-;gﬂecl%i:{éé x
utilizare este utilizarea unui activ care i maxiniiZge
legal si d-fmanciar. Cea mamBil
activul poate fi o'%a et estepdafetminata de utilizarea pe care un
participant de pe piata agiite oSS0 dSXTIinui d8tiv, atunciicand stabileste pretul pe care ar
fi dispus sa il ofere. s 3
Data evaluarii este 24.10.2 li|
raport, a fost determ j gl - ,obiliare specifice din perioada
premergatoare acsstei ar_la & dal este de 4.9139 LEI pentru 1

are valabilitate limitata |a

unei eventuale incapacitati de plata
viitoare,cand itile pietei cat si situatiile de vanzare ar putea diferi fata de acest
moment. Deasem

Putea fi atinsa in cazul

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

proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate, va invalida vaioarea
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 rotunijita la suta de EURO intreaga.Suplimentar s-
a facut si conversia valorii in LEJ, la cursul valabil Ia data evaluarii prezen ! ai sus,rezultatul
fiind rotunjit deasemeni la suta de LEl intreaga. Valabilitatea form
monede, precum si echilibrul intre acestea, sunt valabile la
Lnd | fi diferita in-cele doua mongffe.
b N .
1.5. Documentarea necesara pentﬁlf- fec

@di valod, in cele doua
.;#. rl"l'.l. b

evolutia ulterioara a valorij

Specificatie ]

A Limitari
Pridires -asﬁarea tergei q g

‘o
Inspectia proprietati T aNRVUL Teracd s P o4l inspectia |« — ,
| ‘ un et
Colectarea datelor ;T'f?:-".‘\ am Vavuby acces- datele N
localitate,zong -.-..-.‘ evam;-~ =
Analize j s am avut -
, relevante

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

despre proprietatea subiect si date despre proprietatile comparabile.

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

adecvata de catre evaluator.

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

despre constructii, terenuri, caracteristici fizice, date despre venituri si cheituieli, istoricul
Page 10 of 61
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proprietatii imobiliare subiect si al utilizarii acesteia si ajte 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, informatii despre costuri de construire, tipuri de constructii, materiale de constructii,
deprecieri, venituri, cheltuieli, informatii privind ratele de capitalizare si de a lizare, grade de

neoccupare pe piata specifica. b

e
b

a b
EAr, “precum.sl pentru

4

Aceste date reprezinta o haza si pentru analiza celei mai bupe utif
fii si farmularea cancluzier asup

explicarea rezultatelor eval

¥ o

% 2
; AR =, '8

1.6. Natura si sursa informatillor pe cate ‘bazeaza e\
b 2 AT

A. Informatii primite de Ia clien_t.~-1Resp

g[ﬂﬁilbl {ite pep: l\ este informatii revine integral
Clientulu. T

’ " .;_ :_: ik’ . ‘ ;
. EIeH si date de idé%tiﬁ € 2 phy Wpliale #8dresa delimitare fizica pe teren
¢ Datele necesare pefiffulverfiesroa deepibyl proprietatii evalua__te — relevee vizate

* Date referitoare la costuri de investitie ( realizate say necesare )

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

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

* date specifice din manuale si cataloage de costuri

* date despre cuantum-uri/marje de venituri,cheituieli, din baza de date%q’ licatii si internet
*  date despre preturi,chirii, neocupare si rate de capitalizare, publies _de pr'imq.p\ajii analisti

de piata recunoscuti, alte ?Iize si opinii publicate

Evaluatorul a utilizat in estiflarea-valoriirnumajiinformatiile sj elfie care le-a avut la
dispozitie,existand posibillitétea existentei si ‘?alib;fi ot i ii d&ycare Evaluatorul
nu avea cunostinta. Evéluatorul a obtlﬁﬁ’fﬁ?ﬁfq;rﬂnhé;i .Opinfgstimarilgin surse considerate 2 fi
Corecte dar nu se asuma nici o rggpbn%ﬁ!l ' i iNgare acestea s-ar dovedi a fi
incorecte. 3 4 i

1.7. lp&poteze s%ia - ‘

®* Ipoteze La baza evaluarif'gis sertende, jnele C tii limitative, prezemtate in cele
ce urmeaza. Opinia evaluatoftilui dafe iméta Ganepraar t aceste ipoté“z_"ée"éi-mnciuzii.

. fetate in baza carora este detinut

in proprietate imehbilul si sRigerfi i reNna T roprietarul; locatia indicata si
limitele p filcarecte. Evaluatorul ny are

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

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

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

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

. i &
*  Aspectele juridice (descrierea legala si aspecte privind dreptul de propugtete) se bazeaza

exclusiv pe informatiile si documentele fumizate de catre proprietari s ity fost b‘rﬁ_ entate fara a

se infreprinde verificari stnvestigatii suplimentare. Dreptul

valabil si transferabil (in cifghitu) Q%Mﬁmﬂ#l@gdte de sla iWifoare Ia descrierea
legala a proprietatii, nu s.é')subst'itl;i“s{avig_e"_'“' jLﬁIde'cg axpmmaie jaligti, evaluatorul nu
are competenta in aces(aomeniu; N o ' "

urma inspectiei pe teren, nu &t EREOPSUMNRIC T " Eare: sa arate o qs_b‘-\g_&;d‘e restrictie;
evaluatorul nu a facut nicio 58NS suplifgprifera &'8escoperi aceste restrictii si nici

Ce daca proprietatea :égté'-ﬁf’éctata

£
-+

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

precizata, conform informatiiior primite de Ia proprietar. Evaluatorul nu-si poate exprima opinia
asupra starii tehnice a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie inteles ca ar valida
integritatea structurii sau sistemului cladirii:
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* 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
contaminantiior. Se Presupune ca nu exista conditii ascunse Sau neaparente ale proprietatii,
solului sau structurii care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nL'?s?\'si asuma nicio
responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea stud

nNecesare pentru a le

descoperi; ' N
. Evaiuatorul oonsideraaa pr%gpur_a,erife aje‘q% ) nifes r de ‘evaluare au
fost rezonabile, considerarid datele carie sunt igponibile | A

A

*  Evaluatorul a utilizat in estimarea .y
avut la dispozitie, fara sa excluda:pagsibilit

@.1% 41 \
atea existeh r informatii sau documente de
care evaluatorul nu avea cunostinta; O genn

e Ev

considerate a fi corecte si de
in care acestea s-ar dovedi a fi

incorecte; — _

*  Evaluatorul nu are cund Bsihifés g Rerate de elementg;;ascunse sau
vecinatati care sa afecteze iCRfFa evallga™ : - iR

*  Opinia evaluatory e roRgelsesasa cum reiese din doc’hmérit'e!e Si
titlurile de proprigiEia iie de_proprietiMatiizatori, find limitats exclusiy la

—_—

e  Oric i est i ica i il propRetatisi orice divizare sau distribuire a

*  Valoarea i Ca opinie in prezentul raport reprezinta suma care urmeaza sa fie
platita integral in ipoteza unei tranzactii fara a lua in caleul conditii de plata deosebite (rate,
leasing);

. Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre
proprietar, corectitudinea sj precizia datelor furnizate fiing responsabilitatea acestyia. 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, stadiyi de dezvoltare a pietei imobiliare specifice si scopul
prezentului raport. Daca acestea se modifica semnificativ in viitor, evaluatorul nu este
responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

® Ipoteze speciale

®*  Estimarea valorii de piata a subiectului evaluarii in utilizarea si explgﬁgarea lui asa cum
sunt indicate de catre solicitant,se bazeaza pe ipoteza speciala,c qiaceastalutilizare este
fizic posibila, permisa Jegal si fezabila financiar si d Teve

dezmembrare sau o i

alta __restrictie Jilegala  im &
proprietatii,independent, atunci valdh%qf 'defgi'éfﬁ or.;léna a%in entu wjﬁ@ de evaluare va
trebui reanalizata, . WERE

1.8. Restrictil de utilizare, difuzareisay

Intrareaﬂesia unei copiji a age

femadfeptul de publicare a acestuia;
.

iat concluzii~referitor la: valori, identitatea

evaluatorului) nu trebuie publicie Batizatefara amn gl scris prealabil éj_igvaluatorufui.
Acest raport de evaluare e Sgstinat aumdai Schpului precizat iiﬂ%ﬁﬁmai pentru

uzul clientilor/ destina 1) Ci Spans: iltate daca este transmis unei alte
persoane, fie pe 2Nty

“Standaredele de Evaluare A Bunurilor 2022", astfel:

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

referinta ai evaluarii (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 1 03)

*  Obiectul raportului de evaluare fiind o proprietate imobiliara,procesul d"\ég:evaluare a tinut
cont si de prevederile SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobi (Vs 0) sifGEV
630 - Evaluarea bunurilqr‘lnuobile -

Conform prevederilor cont e

ale si a_;-instruc_tiyr-ﬁpr evaluarij

- : B - a5
la niciunui din standardelafresp:Etrves: W »
‘ i

Fa
<

1.10. Descrierea raportului

22enta abordarea in evaluare si

fntatiile. care nu permitqg;i_lizatorilor sa
A % o o
gitcargyinfluenteaza valearea.
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Regimul Juridic

Terenul supus evaluarii este situat in extravilanul comunei Rafov,Sat Moara Domneasca, T 53,
PS 345, 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 aprok '
cuprinse in extravifan-TAu‘ 7 ﬁ*u-,

TA - ZONE REZERVAT@.-F‘ENTRU“_‘N@;]{MH@“W;.AZ}@Q
Utilizari permise it e :
-constructii de mici dimensiuni cu:sqmafa% Eonsiu
P care servesc activitatilor agricole: adaposliri

plathHWFaFe' pentru depozitaréifas
-spatii U cazare temp-g:%a 3RE tmp

-imprejmuiri;

" —

—r—

——

acordului de mediu:
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* Pe pajisti se pot amplasa conform prevederilor OUG 34/2013 privind organizarea,

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

- constructii care servesc activititilor agricole, precum si anexe la exploatatiile agricole cu
suprafata construita maxima, de 20 mp si regim de inaltime P, cu resp&qe\rea prevederilor

expldé!q&i\i)for agricole

veatru 'd_gpeiitarea

legale in vigoare (adaposturi pentru animale, anexe gospodaresti

pentru mulsul sau tunsul nimalelor, pentru masini agricole

iﬁtewe__sgirumbgafeiﬁentru ma
- retele de comunicatii eleﬁt}onice;‘géjig'lemﬁ"”:' e"i‘g’ilgf_rast
- infiintarea de noi cap_aéitati de producere énergiel redés
exploatare a pajistilor, declarate de ,utilitalé‘ pi.lbli PEDEEILCERT de Imteres national, judetean
sau local in condiilie Legii 33/1994 privifd ik roptiefég, perim) cauza de utilitate pubiica,

furajelor, precum i adapo

republicatge-r - - <\

- amplmwcﬁvelor&i Ngges naAlis iQeteasaflocal, declarate de utilitate publica,
In conditiile legislatie; i - i {i. [ 13 a tarii; ardinea si siguranta nationala,
declarate de utilitate publica, i =iy B

. -4 '"-:.i;
- lucrari in cadrul unor prog IdSPvoltam [ocalatitite ieana/regionala initié‘t"‘ﬁ@'aeautoritatile
administratiei pubiice ; wederiasiegii 350/2001 privind amenajarea

teritoriului si urbanisew

$2eaza in zona de protectie a infrastrucfurii feroviare (100m din ax)
torizeaza cu avizul ,.GFR S.A" si al Ministerului Transportului:

este necesara obtinerea -certificatului de descarcare de sarcina arheologica” — avizy| 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 gl
Agentiei Nationale pentru Protectia Mediului:
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Utilizari interzise

- orice fel de constructii cu execeptia celor specificate la articoiyl 4;
- DU se admit constructii pe terenurile cu clasa | si Il de fertilitate,pe terenuri amenajate cu

imbunatatiri funciare s; islazuri, pasuni si fanete cy exceptile prevazute de legea fondului
funciar

Regimul Tehnic

Rl

Terenul pe care se vor de%_sura lucrarile este 'if' suprafata d
; ;T 3_?' e :

Terenul pe care se vor desfasura lugrarile, af a;cEg{s-dm
. =t g

Lucrarile propuse se _ydr executa c'u"'h'e_'Sp
documentatii aprobate, a prevede:jler Cc'ﬁ:iulu’i_r C’h}
modificarile si complatarile ulterioars, normetesini

2.2.Ide _‘-'er‘rVéntualﬂlo ;

Nu este cazul, R

L

1An a, formata din satele Antofiloaia,
i, Palanca, Rafov (resedinta)
nde la sud de Ploiesti, pe

Buchilasi, Budé
si Sicrita,
Rova. Comuna este traversaty
de autostra i=Floiesti, cu acces la aceasta. De asemenea, comuna este deservita
de mai multe judetene. Cea maij importants, DJ101D, leagd comuna spre nord
de Barcanesti (unde se termina in DN1A). DJ101D se intersecteazi la Maldiesti cu DJ139,

care leagd 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 ridica la 5.297

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

de romi (1,23%). Pentru 2,79% din populatie, apartenenta etnica nu este cunoscuta. Din punct
de vedere confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (96,28%). Pentru 2,79% din
Populatie, nu este cunoscuts apartenenta confesionald. La sfarsitul secolului al XIX-lea,
comuna Rafov era formats din satele Réfov, Antofiloaia, Buchilasi, Goga, Maigesti, si Moara

Domneasc3, era situats in plasa Campul din judetul Prahova, avand in to h1238 de locuitori.

in comuna functionau 3 pive, 5 mori, o $coala cu 60 de elevi (dintre eag |, deschisa in
1854, si patru biserici ortogoxe — una in Réfov, fondats in 1724 de .b._gr _Ipiésﬁﬂ;una in
Antofiloaia, fondat de ge(t:‘n Paraschiv.Caplescu Tn 1783; a\fbndatin 1776 de
pitarul Gr. Brezoianu si yornicul C?@?Iﬁeg '-'".“?lsima f iesti. QatuliSicrita alcatuia o
comund de sine statitéare, in vreme oe 5 ele Buda i alcatulau comuna Buda-

Palanca. Aceasta din urma avea 10§6 de Eqaﬁt_b REOWKIStARd o moara, o piva, o fabrics de
spirt si una de fiina (toate pe raul Eautul f PEEEUm s} F&coalaighdats in 1889 unde Tnvatau
154 de eleuisiriin & Rasidug Brbiiaificea diyPalanca fing zidits 2 1824). in
pen’oadm i Y esiiftatidinainte de 1925, fiind inclusa in

1950, ele au fost arondate : A i
in 1968, judetul Praho el jar’ OMUREBods Iancaa fost desﬁiﬁt:éfé:;;;iiinclusé

spre informare
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2.4. Informatii despre amplasament |

Descrierea terenuiui aferent proprietatii:

Terenui este situat la nivelul carosabilului, nu este racordat Ia utilitatile tehnico-edilitare ale
zonei,

Terenul nu este traversat de nici un curs de apa, iar panza freatica se afla Ia 0 adancime
medie.Terenul are forma de neregulata si are un aspect ingrijit. \

Din informatiile culese rezulta ca nu exista probleme deosebite @ ediﬁ-. g{&nu au fost

semnalati factori poluanti aj edestimats.
Inspectia imobilului a fost lp'l'ﬁ: bl.rqeﬁrezentant al
proprietarului,

Identificarea imobiluiui” ce face obiect baza documentelor si

m .
informatiilor furnizate de catre proprielar. i 15 Y
Adresa proprietatii : Comuna Rafov, Mo ara P

caractew:. - =
* ar i in
e

L

*  Forma neregulata

*  Raportul laturilor

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.
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2.6. Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotat

file 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

s " ?:&_é’:_:-.v a .'-%‘“
. - e -
P Avantaje P, G
- 1] ra SR :'_ g
5 8 1 -deplin,clar si fara ec_r!jvg% defi | .i
Avantaje EE =
- _ locslitate de interes pe
=~ " densitate
= - ventutfle lat pest
= S ol
] medie
=] = %
E - somaj red ‘1
2 - -econggie a !
[
=
g S - _dezvillgre
2 .
3 comercia c

—

capitolele de mai sus evidentiaza ugnatoa

Tigfugnia semnificativa ||

5 1

asupra valorii de piata | |

e
esis cazyl
nu este cazul

——————

Infuenta semniﬁcativa—l !

asupra valorii de piata |
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Dezavantaje Infuenta semnificativa
Avantaje - Necaz asupra valorii de piata
- zona adecvata utilizarilor de tipul ]
proprietatii avaluate | '
- caracteristici favorabile ale populatigi !
= arondate | i
m
© "Zona cu ‘“concurenta” redusa pe | .
§ utilizari  similar cu proprigtatea i '
& evaluate ¥
m r
& -vecinatate cfi@frenta cu utilizarea _ |
o existenta A, - e T
—_‘_‘.’ r "Ef\';__ SR L . L |
n -aspect favorabil al ﬁgn:_?rle_ org "%
L] 5 1 e R e e 3
a invecinte, Wi !
g M.
O a Blis i 1
% 35 wee Infuenta semnificativa
3 Avantaje asupra valorii de piata
g =Suprafata adecvalas
E " -forma favorabila 00
[} : ﬁ_
a -deschidegeiz b &
g -raportul {aturilor aefe 3§ : |
. j
o K.
:_§- '}:..'ﬂ*u. |
7} ;
-
13
Modui in = jele si i 1aissus isi combina efectele, fac
din proprietitea evaiuStufs competitiva in piata sa si daca ar fi sa aleatuim un “clasament”
virtul,ea ar in zona mijlocie a acestuia,
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2.8. Analiza celei maij 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 rezonabi 2 si legala a unui
teren liber sau a unej proprietati construite, care este fizic posibil w\l

ameptata adecvat,

fezabila financiar si care determina cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare est Inaliqi_ta.i_&urmato__agllé situatii:

*  Cea mai buna utilizaré a teren‘glﬁj_-.!ibei_'-fﬂl u?@o?’wﬂd

*  Cea mai buna utilizare a proprigltatii'q% {Eﬁﬁ ﬁ‘%
il L LE

In plus fata de a fi probabil rezonabila, CMBLE

ca fiind ita, t i indeplinéAsc

i ca¥fiind liber, cat si a proprietatii
. Astfel, CMBU trebuie sa fie:
* Pérmisa legal

*  Fizic posibila

® Fezabila financiar

Maxim producliva ( eaimajimare Valos 'a terenului considerat liber say a

Cea mai buna uti 1zare a terenului considerat liber

Pentru a identifica cea mai buna utilizare a terenulyi cosiderat liber, am cules de pe piata
informatii referitoare Ia terenuri libere amplasate in comuna Rafov,
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In vederea stabilirii celei mai bune utilizari, am analizat utilizarile posibile ale proprietatii,. avand
in vedere certificatul de urbanism pentru informare nr_27/21.10.2022 respectiv calculele
efectuate de evaluator avand ca date de intrare chirij sj redevente de pia@_q?tru terenuri cu
caracteristici similare celyi evaluat, in doua ipoteze si anume:

Ipo Q
Pentru a determina valoargs. de _Qialaa_terel} diles date privind

e T
e

chiriile de piata pentru pa§d'ni in zonellimitrofe/s Istigl sinfilare acestuia.
‘-\.

Astfel am gasit urmatoaféa proprietate:

i1
Teren pasune faneata in Boldesti E.ﬁcaerﬂ;@na SEQILx de 37 hectare ce se

inchiriaza cu 4500 euro pe an. Direct proBg 3 Dan iifbiefon 0745057456. Anexat
acestei lucrameste-oferta despre caredfs '*!I‘."“ t@acu linkul.

https:/MWFOIX. ro/d/ofe 8/l chIgPVargR37-ho (S=Ngsue-faneata-seciu-prahova-
0
IDeUMeK.htm| e e

Avand in vedere ca 37 de He

B0heuro pe anrezulta ca un hectar
e &

ar aduce un venit din chirfg 3¢ Ha = 121 eu'r'é?ﬁaian).

ipoteza cand terenul @k

LG8 S| parcifotava
pRia a te’ré?iﬂuialri

chiriiie de piata g "Qurinde dezvoltatoritg

Pentru a determipgmuc fi@iipoteza am cules date privind

ri folovoltaice au interes de investitie.
ENERG|,
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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 "‘\\
- |
Permiga legal [Posibila fizic Fezabila fingnciar aximwum productiva
Industrial % W Nugh T\, Nu
Comercial - Nu & § Nu © Nu
" Rezidential " Nu Ya i u Nu
Pasune ; Nu ik | ) Nu
Parc fotovoltaic Da 1 a Da
| :
Utilizarea Parc fotovoltaic e legalisi p I fizic conform analizei de piata.
Avand in vedere acestha amgifdtgvoltaic permisa.
?abila financia_[‘?al__é?ﬁta faptului
usbian aatirideplini acest criteriu.
Wai sus bserva ca dezvoltarea unui parc

I"indeplineste criteriile pog_{_giiitatii

i
.

ififianciare si poate satisface criteriyl

Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind constryita 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 comuneij Rafov.

Concluziile care se retin sunt urmatoareje:

* terenurile similare construite din zona sunt ocupate de constructii de mici

dimensiuni care servesc activitatilor agricole ™A
* in zona sunt terenuri libere pe care pot fi edificate
mici dimensiypi care servesc activitatilor agri %
* in zona s-au lnﬁ%.-_efeng"g@{téi’enhri li imeyiuni comparabile
pentru constriictii de éc':gsttlp - L ,

ol 3

* tinand seama de aceste éﬁidereint'

i=se determina: daga proprietatea
sl\modalitatea in cél;é_-frespectarea

owafente este permisa legal pentru ca
[zatexin aceasta situatie, seﬁpoate

altajutilizare alternativa nu este

utilizarile mentionate maij SUs sunt permise legal, am analizat
situatia din teren precum si certificatul de urbanism si am constatat ca in Z0
constructii agricole de micij dimensiuni, prin urmare pe teren pot

na sunt doar
fi amplasate constructij
agricole si pot si facute sj lucrari de amenajari tehnice.

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

am analizat
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Consider ca dezvoltarile Agricole respectiv amenajari tehnice sunt permise legal si nu se
identifica nici un fel de constrangeri in acest sens.

Testul pentru posibilitatea fizica

La fel ca in aplicarea testului permisibilitatii legale, rezultatele testului privind posibilitatea fizica
sunt implicite, adica utilizarea existenta este in mod evident posibila fizicaMai mult, avand in
vedere caracteristicile constructiilor subiect, nu este necesar sa se ia in cc:n\él’a rare modificari
fizice semnificative din cauza conditiei, utifitatii functionale si intretine :
Se poate concluziona ca filjzarea existenta trebuie continua

—_— s

testului posibilitatii fizice. W j g

Faptul ca exista PUG aprobat si in EGILWM

lucrarii, forma, dimensiunile si topografia ; te
sus conform cu standardui zo'ne"ﬂ( si

Drept urmarel apreciez ‘ca ‘dezvoltariles, ridhnl

» putem
€ 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 s
termen lung.

€ poate mentine pe
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Testul valorii maxime

Dupa analizarea permisibilitati legale, a posibilitatii fizice sj a fezabilitatii financiare, am
analizat proprietatea din perspectiva maximei productivitati.

Deoarece exista mai muite utilizari permise legal, fizic posibile, fezabile financiar,
evaluatorul estimeaza ca utilizarea pentru dezvoltarea unui parc fot oltaic este

Cea care conduce la o valoare maxima a proprietatii imobiliare s

i,

‘ mduﬂy;:a:;;-:rmndggg_ lgi_hc_ea m

considerat fiber si proprigtatii conside?aﬁ*eégrs_t,lﬁta)ﬁk

Concluzia ca utilizarea existenta este maxim R '
H el

mai buna utilizare, ,

Proprietatea fiind maxim

extravilan pasune existand cerei_'e-“:ﬁent

pe piata. B
Schemﬂ“ftia”se prezin
]
Utilizare '
analizata e - -
W | Maximum
e ?productiva
Industriai s
Comercial Wt 7 [ nufara utiitat - nu
azut datorita
amplasari
Rezidential nu,fara utilitatile nu , fara potential rezidential,in Mu
ioprietati rezidentid in Zona, Zona nu exista cerere, ptr
proprietati rezidentiale
Pasune da da nu nu
Parc fotovoltaid da da da da _1 1
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Concluziile analizej celei mai bune utilizari sunt urmatoarele :

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

Astfel putem afirma ca amplasamentul analizat se afla in cea mai buna CMBU a
Sa, respectiv proprietate extravilana cu potential pentru dezvoltare parc
fotovoltaic.

utilizarea poate fi realizata imediat si se poate mentine pe term% ng,

cumparatorul/chiriasul,etc cel mai probabil poate fi si uff

liz rui fial,
"!?,v,

trebuie sa fie r zataﬁ"‘o prop i istente si a celor

Cea mai buna utul&e a proprietatii ca f |nd construita e 3 iea utilizarii care
ideale descrise in concluz:aaan : | i jlizari a terenului ca

fiind liber. * a

I. 4

12 g : ; . .
Avand in vedere concluzia documan ] itolul anterior cea mai buna

In acest caz, s-a° IUs UR, geeert e WA analizei cheltuielilor sau ratele de

rentabilitate “pentru_diifizanie < lfeinatit watentia fiind orientata catre teste care

S

tare parc fotovoltaic. Aceasta
izare infiepiineste criteriile care definesc CMBU, si anume: este fizic posibila,
gal,fezabila financiar sj maxim productiva.
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CAPITOLUL 3 : ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

3.1. Piata imobiliara

Piata imobiliara se defineste ¢a un grup de persoane sau firme care intraﬁ‘montact in scopul
>, ,
de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii Ia aceasta piata schimifs epturirde proprietate

contra unor bunuri, cum sunt banii. O serie de caracteristicj e degsebesc pietele
. - . X B,
Imobiliare de pietele bunuri

¥-sau senviciilor.

Fiecare proprietate imobiljgra este ﬁ‘ﬁ@aqiaﬂ'" mpas:

Pietele imobiliare nu suiit piete eﬁciente:-‘ht’i‘n‘lérr? t'?l'e, vanzatori si paratori care actioneaza
este relativ mic; proprietatile imabiliare élﬁfv,al il PigeEe. can ita o putere mare de
Cumparare, ceea ce face ca aceste piete 8 sensibile.a tdlallirea veniturilor, schimbarea
niveluluj ’ tate de tipul de finantare oferit,

volumu b de plata, dobanzile, etc.

In general, proprietatil eminiaiilia cy numerar, iar daca,.nu exista conditii
favorabile de finantare jsebire de pietglé5:_iﬁciente, piata
imobiliara nu se autoreglea entarile guvernamentale s
locale R g

Cererea si oferta gesm ! - nct de echilibru, dar acest punct
este teoretic si rafeori & i un BES ' cerere si oferta. il
Oferta pe aumit tip ¢ ol rerea Poate sa se modifice brusc,
fiind posib e ori sa existe supraoferte Sau exces de cerere si nu echilibru,
cumparatorii il nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumparare

nu au loc in mod ent.
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 la piata, pe

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

Piata imobiliara este una dintre cele mai dinamice piete, cunoscand permanent fluctuatii, dar,
Cu toate acestea, trece printr-o perioada de stagnare. Interesul fa
determinat de o noua legisjatie in domeniu, de competitia bancilqr in
ipotecare, de investitiile imiliare jﬁinuepﬁngamﬁlor‘Straiwx

Piata terenurilor din Romania rémane atFacfiVé pentru investitori in 2022, in ciuda
R " W E N i . T

situatiei generate de criza sanitara si cea g_eopbli_tica, arata rezuitatele unui nou sondaj
fi = 11
realizat de Colliers International. LY

in jur de trei sferturi dintre investitorii activi ih“ter\}ié\_}é{i' spug‘cé au finalizat sau se asteapts s3

inchida pani la sfé_r$itul anului o tranzaﬂi'e. Interesul investitorilor rimane semnificativ in ciuda
O - 'wm & o

incertitudinilor legate de redresarea economicd, in contextul evolutiei pandemiei de
R W W e

coroenavirus, Aproape 60% dm‘tr.er cei Cﬁ au artimﬂat la sgﬂdaj au declarat ca au luat decizia

de a merge mai departe cu toate tranzactiile pe care le aveau deja in curs in 2020 say macar
S W e —rmmre- =

€U o0 parte dintre acestea. Totodata, 19% dintre dreseondeﬁii sustin chiar c¢3 au cautat diverse
o i W WTE L e : '
oportunitati pentru a initia noi tranzactii Twrsgﬂ ultimelor Iuni.

-

La nivelui pietei,‘73% di_r&e i&esﬁtorii intervievati au finalizat in 2020 tranzactii cy terenuri
sau se agte'apté sd le incheie pana Ia finalul anulyj.

,,Activitatea‘de tranz-actionare de terenuri pare sj se adapte.ze la 0 noua normalitate.
Trebuie men;iw ambele sondaje pe care le-am desfasurat anul acesta aratd un
numar semnificativ de respondenti care au finalizat deja tranzactii in 2020 pana la
momentul efectuirii sondajului sau asteapta si incheje tranzactii pani la sfarsitul anuluj
= 71% in sondajul din primavara, respectiv 73% in cel din toamn3”, a declarat Sinziana
Oprea, Director Land Agency Colliers International. , Mai muit, perceptia avuti asupra

viitorului este una pozitiva. 85% dintre cej chestionati recent au rdspuns ci se asteapts
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sa incheie o tranzactie cu terenuri in 2021”, a mai addugat aceasta. La sondajul realizat

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

3.2. Definirea pistei specifice,definirea produsului imobiliar (analiza productivitatii

proprietatii)
In cadrul proprietatii evaluate,pentru identificarea pietei sale imobiliare speg[flce, s-au investigat
0 serie de factori incepand cu tipul proprietatii. N
In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietatii T~t ca\'\r‘e\dq;ermnina

capacitatea sa productiva j:ilizaﬁle potentiale ;ile proprietatii, te ca cf_':magiqﬁ{ot fi fizice

stea ﬁ'ﬁ}"mﬁ"gﬁdm:ﬁ_bﬁzja,pentr sel
Proprietatea imobiliara!,’e'valuata esto te n_'pxtrav n ce'@re catégoria de folosinta
pPasune pentru dezvoltare parc fotov;ha;!c, 3

ii'f."[ e

juridice sau de localizare,acé

oara Domneasca, al

a apa 3 % o
comunei Rafov, utilizat ca islaz conmuna

o

Utilizarea pentry Care se preteaza proprietz _,. A% dezvoltare parc fotovoltaic.,
Din anﬁ]&laim pighai terping xistenta este pentru parcuri
fotovoltaice, potentialii cumparateqi fiind"f Qe agliel de terenuri,

Clasificarea pe piata: phep iftg8tar e piata locala ca fiind. teren pentru
dezvollare parc folovoltaic in CoRuna o :,.h.ﬁ .

Jelimitarea piete =PECINCE
et

Segmentarea pietei se irmmiR ) - Neenut pentru a reduce eforturile si a

concentra cautariiy atii cl*grad mare de asimilare proprietatii

de evaluat.

€ Cce au maxim 5 proprietari,de preferat un singur proprietar
raggdgrtoriala a judetulu Prahova, Comunele Dumbrava, 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 pentry Proprietatea care face subiecty] prezentului raport de evaluare este ceaa
terenurilor extravilane din proprietatea UAT-urilor,
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Nivelul cererii pentru un anumit tlp

similare.

specifi e!e compe%tlv
In anaiiza acestei pletear’ﬁ',

P

Zona predominant de gospodarii satesti cu mici afaceri locale.
Infrastructura dezvoltata conform planului de sistematizare.

Examinarea caracteristicilor fizice ale ariei de piata

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

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

Evaluatorul a identificat limitele arealului cartierului din care face parte proprietatea supusa
evaluarii.Forta de munca din zona acliveaza in aceste fabrici obtinand vé ituri medii si peste
medii.Nivelul educational al rezidentilor este ridicat.

.......

Pe piata imoBljj ferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care este

disponibila pentru vanzare say inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita

perioada de timp. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit

pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Analiza ofertei permite evaluarea punctelor forte si & punctelor siabe si punerea in aplicare a

strategiilor de imbunatstire a avantajului competitiv. O analizi istoricd, actuals si viitoare a
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ofertei trebuie ficuts pentru a stabiii cate bunuri au fost livrate de concurenti, cat de muite sunt
livrate si cate pot fi oferite pe piafa.

In ceea ce priveste oferta competitiva pentru proprietatea imobiliara subiect, aceasta este
scazuta.

Oferta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele Iui faze de dezvoltare.Oferta

aferenta proprietatilor disponibile spre vanzare/inchiriere care sunt as%ﬂsbile proprietatii
subiect se numeste oferta competitiva. ' R,

it preb-si- anumit

Existenta ofertei pentru jnumita proprietate la un anumit

loc,indica gradul de raritat faceg%%_t_(p de pro;pn%ate. .
Avand in vedere ca proprietatiie mﬁﬁgarabiléicitlﬁzatg suntll u\uanzactn pentru a
=2k A

—t __

ajjunge la un pret de vanzare s-a discutat ci"fiecare oféiia Pgrte si sta negociat fiecare
s 1 . )

proprietate comparabila. 4 38

Marja de negociere aplicabila compérabild "' { CHitille cu ofertantii si din analize

de piata cate  pe analizedepiataire (parapoartels lor, astfel data fiind natura

utilitati, acces etc,
In zona se constata uniitacs
Oferta de terenuri (i

Valoarea de pia nei proprietati imobiliare,este in cea mai mare masura, dependenta de
pozitia sa competitiva pe piata specifica.

Cunoscand caracteristicile proprietatii imobiliare evaluate, putem identifica s selecta si alte
proprietati imobiliare competitive (oferta) si putem intelege avantaje/dezavantaje comparative
pe care proprietatile subiect le-o prezinta potentialilor Cumparatori(cererea).
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Pentru a evidentia conformarile pietei pentru o anumita 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 extraviiane tip pasune din Prahova a deveni@‘q curand atractiva
Pentru investitorii care vor sa dezvolte parcuri fotovoltaice,cererea cu Q\D

aste o 4§0ara crestere
fata de anii anteriori. O piata activa este numita uneori npi

vanzatorii pot obtine pretul‘xai mgﬁ_gentru-prgpie‘t‘atilé dispafibile: _
In cazul analizat preturile_.p‘f"acticét'eﬁ‘fb;q_:_pia.ta‘ﬁ_ 'cgaifiqnf Speeiliogypentruiterenuri din zona, cu
caracteristici asemanatoare, sunt latun nivel mediju det 2 EURImp.

Redau mai jos schematic o] prosp_ectjm_me %ﬁg‘t y ‘.

i or’z,\p.“éntru ca

hentrhaceastalucrare.

O S

Localitaleﬁp_@ﬁla mp [ observal
Poenar 25.000 {Cafin Diaconu —;
. Agentie
Burchi . 3 ;
DG www. 5 Riropferaters 7?2'4 *-8 iy
PO, . = d e
[-DONengEnil-b FIO-mp i
BVian-aq
Balta Doamnei ( T@wilan Wanzarg Bogdan |
2eump Agentie

0723 605 520

Paulesti ' MEY” iosriea | Vanzare Ungureany
din Mizil pe | 17.5 s:/fwww.storia, rofroloferiaiv pmgpﬁegr
dn eu/mp nd-1-heclarteren-arabil-situat. | 2722 360099

la-lelrea-dln-mizﬂ-sg_@ig;u-
dn1b-I0tHub

VALORI LA Maxim 2
VANZARE
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Minim 1.75

Media 1.8
eur/mp

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

3.4. Analiza cererii

£l

Cererea reprezinta canti@lea dintr-un anumit tip de proprigidte
ta, intr-un anumit

dorinta pentru cumparare gau 'ind!@i?e_,_fla ¢ lférrtq preturi, e
interval de timp. Ay ¥ g

'.wmh-

Pentru ca pe piata imobiliara oferta 'segfigs‘t L J| N tipuldi cererii, valoarea
» . . 13 + - ‘-1 : ;
proprietatilor tinde sa varieze direct'cu s _ £

Rfitds astfel influentata de cererea

curenta. B : -
In genﬁT 1 ;’ﬂ vabile :
crestera interesulyj investitional Tn.z

Cererea pentru proprietBtea imat

in interes investitional.In ceas &

Relocari legate de serviciu/familie

- Investitiile imobiliare.

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

- Cumparatori interesati in dezvoltarea de afaceri locale

- Investitorii.

Desigur, categorile de mai sus pot fi evidentiate usor in contextul unui fundal economic

favorabil, in timp ce, pe fondul restrangerii activitatilor economice, aceste categorii vor fj

evidente in conjunctie cy niste restrictii specifice.

Piata din Romania, in acest moment, se confrunta cu o contractie pr

baza unor conditii economige care nu permit o planificare riguroaga pe
situatie care influenteaza digact cererea de ast}l._’de‘ proprietagil
. e . =
3.5. Echilibrul pietet, previziunt f P '
2 G : R
- BB L r

| 17
Tinand cont de informatiile exister.]tggpe p@&, ISE
una a cumparatorului, oferta fiind superioafalogleri.

La nivel ifatif, 1a moment

imobili acest tip estégni

actual, putem afirma caupras

Lusoara crestere,
Punctul de echilibry este g

sincronizat cu ciclu! dgie

Olis-a bazat in mod traditional pe
mPPiliare. Din moment ce Cumparatorii si vanzatorii nu ay un bun

acces la pretffile de @nzare, ei pot pune un accent prea mare pe pretul cerut, care poate fi

frecvent un indicalaF

Siab al valorii proprietatii.in unele cazuri, pretul cerut este wpretul dorit” de
catre vanzatori, care poate fi mult peste valoarea de piata. Preturile mari de oferta sunt

intalnite in zonele unde exista putine vanzari similare, nesiguranta cy privire la tendintele

valorii proprietatilor imobiliare si informatii putine despre acestea.
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Fluctuatiile leifeuro. Majoritatea reperelor Ia produse si servicii pe piata imobiliara se exprima

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

Specuiatille de crestere a preturiior. Pe termen scurt este posibil sa existe o tendinta de
stagnare a preturilor. Vanzatorii trebuie sa calculeze daca produsul lor va mai avea succes in

cazul in care solicita un pret prea mare. Pe termen lung, piata are mecanisme proprii de
reglare. Acestea isi vor demonstra eficienta in momentul in care oferta‘i"uatg fi absorbita de

cerere. In acest moment preturile au o usoara crestere pentru ca g

oferta pietei.

In ceea ce priveste segm‘ul dM!:g,faea-:_pa_irtE proprietatgs

efectuate, reiese faptul pa in prei"eht iin:_'1 'atgfw'i'fiqngbilia i

stagnare, a intrat pe un’palier usor ascent e"ﬁ_'i"'fﬁTcTuda

¢ea geopolitica. Consideram ca, acest tl;gq&u
. e

figrea axcggscut fata de
. : i, g

urmatoare.,
3.6. Con

am observant ca propretatile

ati relativ similare ca s categorie

L}

dezvoltarii,
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Comparatia directs este cea mai utilizatd metods pentru evaluarea terenului si cea maij
adecvatd atunci cand exists informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.
Atunci cand nu exists suficiente vanzari de terenuri similare pentru a se aplica comparatia
directd, se pot utiliza metode alternative, precum: extractia de pe piata, alocarea (proportia) si
metode de capitalizare a venituiui. Metodele de capitalizare a venitului, aplicate in evaluares
terenului, sunt impartite fa randul lor in: metodele capitalizarii directe - etoda reziduals si

capitalizarea rentei funciare $i metoda actualizarii — analiza fluxiiyi de mpMmerar/analiza

parcelarii si dezvoltarii,

In aplicarea acestei meto ® suntrahalizate, camparate si aietate 1N afille privind preturile

tranzactiilor sifsau oferfelbr si alte--Hét§'1p'5‘. ndRerenurips
subiect. in procesul de comparare suhtfli_.?laﬁ Ccoasideratg rile si deosebirile dintre
Bz gy

A
i'e-_?,d ReepietemdaNcomparatie. Elementele de
— T o e, N - T

loturi, acestea fiind analizate in"func
comparatie includ: drepturile de " conditiile de finantare,

condP&nEam, cheltyielilé' efeafeate.iinat Da‘cumpirare, conditiile de piata,
localizarea, caracteristiéﬁ_e izice, utiiyz SEOriiRile si zonarea,

fiind legate de optimizareaqiilizh : -

Extractia de pe piats enului este extrasa din preful de
vanzare al uneij g ntributiei constructiilor, estimata
prin metoda co - -
Metoda Alocarii, sug I si ieiise'bazeazs pe principiul echilibrului si

I, care afirma cj existd un raport tipic sau normal intre valoarea
terenului si va roprietatii imobiliare, Pentru anumite categorii de proprietdti imobiliare,

din anumite localizari.

Metoda alocérii nu este recomandata atunci cand exists informatii suficiente privind tranzactii
cu terenuri comparabile libere,
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Metodele de capitalizare a venitului utilizate pentru estimarea valorii terenuiui se bazeaza pe
informatii care adesea sunt dificil de obtinut de catre evaluator (de exemplu, rate de
capitalizare credibile, distincte pentru teren si pentru constructii

terenului).

Aceste metode nu sunt, in general, utilizate ca metode principale de gﬁluare, exceptand
situafiile speciale, cum este analiza parcelari st dezvoltérii unui teren liber, \

By

Metoda reziduald, prezentats in SEV 233 Proprietatea in curs de

in estimarea valorii terem’patunci cand sunt Indeplinite cyg iv urnga tbarele conditii:
T 2 e

a) valoarea constructiei existente sau ipote ce weprezents reqului ca fiind liber,

este cunoscuts sau poéte fi estimata cufﬁ;';ééiz;?re?_!

b) venitul net din exploatare dintE-‘un sI N7 -geheral - imobiliars, este

c) pot cate pe piafs rafgle’de ¢= age/agiualiz8re pentry teren/proprietate;
| 4

d) exista autorizatie de%s

capitaliza Ritali 34 de pe ;_-.'f.-; pentru a estima valoarea
de piat3 eprietate asupra terenului arendat/fncﬁiriat. adicd a dreptului de
proprietate t defllocatiune. Dacs renta contractuala corespunde rentei de piat3, valoarea
rea ratei de capitalizare (adecvate) de Pe piatd va fi echivalents cu
valoarea de piatd a dreptului de proprietate.

estimatd prin ap

Analiza parcelirii $i dezvoltirii este o metoda foarte Specializata, utild numai in anumite
cazuri de evaluare a terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate in parcele mai
mici si vandute cumparatorilor say utilizatorilor finali. Metoda este utilizata pentru evaluarea
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unui teren liber, avand potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin analiza fluxuiui de

numerar actualizat (analiza DCF). Metoda parceldrii si dezvoltdrii este utilizatd in studii de
fezabilitate si in evaluari 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 f\\

Metoda comparatiei vanzarilor este 0 metoda globaia care aplica infg tiilé'c'“e;.gese urmarind
ty X

raportul cerere-oferta pe piata imobiliara, refiectate in mass-media sau"

alte’surse de.informare.
Se utilizeaza la evaluarea¥grenulyi liber sau.care-serconsidgfe ]
Metoda este cea maij utiliz;até si p;ie?;gata-aﬁf "éblééqd exisi@ '.
Prin aceasta metoda, /preturile referitpare-la=lotir < jlare sl
corectate functie de asemanari ﬁang._difeﬁngJ

it analizate, comparate sj
valoaea unitara a terenurilor
libere expuse pe piata imobiliara locala.

Metoda argtiilor de 'piata isiaré [ ‘baga’ iza pietei si utilizeaza analiza
compﬂespecﬁv:@sti narsa 20K, PriEd analizarea pietei pentru a gasi
. : \

Proprietati similare, comparan Ct cea deievaiuat,

Premiza majora a metodej jate,a unei proprigtati imobiliare este
i Rl

in relatie directa cu preturi tati competitiiié@%mparabile.

Analiza si comparatia

care influenteaza yaln

: dibile de informare. Ea se bazeaza
| in urma tranzactiilor cy imobile similare sau asimilabile efectuate
arabile satisfacator.

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

Etapele parcurse in vederea estimarii valorii au fost:

* ldentificarea si inspectia proprietatii, incadrarea sa ca tip de proprietate:
. Identificarea drepturilor de evaluat;
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*  Stabilirea limitelor sj ipotezelor care stau la baza elaborarii raportului;

e  Deducerea si estimarea conditiiior limitative, daca a fost cazul:

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

*  Stabilirea celei mai bune utilizari

Toate aceste etape au fost parcurse analizand cu atentie toate informatiile culese si
interpretandu-le din punct de vedere al evaluarii. In baza acestora au fost éal! te metodele pe
care evaluatorul le-a considerat ca fiing cele mai adecvate, pe b ifJ

momentul evaluarii, '
Evaluatorul a analizat a’el vq_l‘:;;zanle Sit ofeﬁele comp DI ntrup "deté?mina daca
acestea sunt supenoare, mfenoare sau ab i rigtatii . ‘Wjustarile au fost

atelor’ isponibile Ia

exprimate procentual sau in valoare absolu‘ta oriul dés fe vai&rii a fost ajustarea
fotala bruta, ca procent din preturile d%z !
Sursele de mfon'natn pentru imobilele dele 5
agentii

imlbaza proprie de date, de Ia

Bi persoanele direct implicate in
tranza

'un procent de 5%, deoarece

@€ piata, au fost selectate urmatoarele proprietati, considerate
avem de evaluat :
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imobliuki evaluat
4, Disemingros - presupuns finaliz, ' i fntr-un format clar s
|¢oncis a infermatiior relevants Klentificats. N

cazul prezentel evahus, Procesul de obtiners a
informatii verificate # documente, priving proprietit
Astiel, Mlcdmninnbabaaﬂplmnmmlmnm
informald, care au fost ultarior prefucrate, analizate §i

vufll'icale._

Vezl Anexa
Vezl Anexa
oferta’ Vezl Anexa
(%, similar Vel Anexs
"__- sunt Veil Anexa

numersr Vezf dnexs

normale Vezi Anexa

A 0 luni Veli Anexa
Bt LI
Comp 3iaiesirea din

Misl! spre Buzau DNIB Veri Anexp
-—E___,_-..._.______

A (el 10.000 Veri Anexa
— L ONexa
aptiabilan arabl extravi‘an sgticol Vel Anexa

> similar similar Verl Anexa
simibyr . Strnilar Ve Anexs

(Lo Verl Anexa
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luata in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are dreptul de proprietate similar, Ia fel

ca proprietatea subiect.

2. RESTRICTIl LEGALE (reglementari urbanistice) — Pentru Proprietatea subiect nu sunt
restictii. Ajustarea luati in caicul 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 calcu pentnﬁ‘@o{marabila 3 este

0% deoarece nu sunt restictii, la fel ca proprietatea subiect. S b

3. CONDITIl DE FINANTARE - proprietatea subiect se achiti nume '_sfé?éq?flhaté in
calcul pentru comparabilai estg,_pj_’/ﬂeoaregg ‘se achi

subiect; ajustarea luats in calcul péf1ﬁu comﬁéi‘ap?lr‘a_.__z est
fel ca proprietatea subi_e’ét; ajustarea luétéﬂ%ﬁﬁféﬂﬂ;én (M jla 3 e e 0% deoarece se
achita numerar, la fel ca proprieta_t_ea_l.subi%ﬁ N 4 '

4. CONDITII DE VANZARE — proprietatea] ct gre =
luatad in enfr ila_l-estEliich deqeseae “ggditile de vanzare normale, |a fel
ca pro a subiect; ajfstaheariaata 20U, adinparabila 2 este 0% decarece are
conditiile de vanzare ng . Sl fEREa rgpiietalen sub iect;iajustarea luatd In caicul pentru
comparabila 3 este 0% deoagit Sl T fre. normale, la ?el ga; proprietatea
subiect. ' ' _ T
5. CHELTUIELI NECE RE — Pentru proprietatea sublect
sunt necesare inyesiitii In‘cates e arabila 1 este 0% deoarece ny

) A )
r, lanfél ca ‘proprietatea

6. CONDITH DE — Din discutiile cy agentii imobiliari, am obtinut informatii referitoare Ia
faptul ca un proprietar al carui imobil este pe piatd la vanzare de o perioada de cel putin 2 Iuni,
este muit mai dispus sa negocieze pretul cu circa 1-2% comparativ cu proprietarii care ay
oferte publicate recent, proprietatea subiect are conditille de vanzare la 0 junj. Ajustarea luatj
in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece este ofertats acum 0 luni, la fel ca
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proprietatea subiect; ajustarea juats in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece este

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

7. LOCALIZARE - proprietatea subiect este localizats in Subiectul Comuna Rafov Sat Moara
Domneasca. Ajustarea luatd in calcul pentru comparabila 1 este -1‘,1__ deoarece este
localizats in Comp 1 Balta Doamnei langa padurea Gherghita sat cubeu.gggzitie efoarte
gl bu \de Praprietatea
cul pentru-comparablia 2 este 4% g steVlocalizats in
Comp 2 Poenarii Burchi gat Ca'rbi:ih*gri; al ""L_'E‘gﬁxrgn%nt N Y

buna cu deschidere |a | lalomita, amplasament pozitie m
subiect; ajustarea luats T!:il

subiect; ajustarea fuatd“in calcui pentﬁf-*eemp'ara"—fbﬁ'a‘_ '3'e
Comp 3 la iesirea. din Mizil spre, Buza
proprietatea subiect.
8. SUP {mp) ~ Se considerdmdlsunrat: i hedii st mai avantajoase, mai usor de
tranza » I zona analZati{propriée MG CIEe aPibrafata de 254800, Ajustarea luata
in calcul pentru compa¢ahitrisest 29 sde0arage arl suprafata de_ 110000 mp; ajustarea
luatd in calcul pentru cofnp Site L 300 denarsee are supraféi;a;ﬁg 25000 mp:
In calcul p SnPETtabileil ogla 12, _arece are sup@?ﬁ"t’a de 10000

mp. . W

9. DESTINATIA (afiliz= bl — ;ro%_'"i"eta?é'a : are utilizarea de teren Teren
extravilan arabil{gasuneNgjushea luata in calouine ' parabila 1 este 0% deoar&ce are
utilizarea Ibi L ajustarea luatd in calcul
pentru co deoarece are utilizarea de teren extravilan arabil, la fel ca
proprietatea justarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are

utilizarea de tere vilan agricol, ia fel ca proprietatea subiect,

10. AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare) — proprietatea subiect are strazile/ trotuarele
drum asflatat. Ajustarea fuats in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are strazile/
trotuarele similar, la fel ca proprietatea subiect: ajustarea luat3 in calcuyl pentru comparabila 2

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

11. ACCES - proprietatea subiect are accesul din drum comunal. Ajustarea luats in calcul
pentru comparabila 1 este 0% deoarece are acces similar; ajustarea luata in caicul pentru
comparabila 2 este 0% deoarece areé acces similar, ajustarea luatd in calcul pentru
comparabila 3 este 0% deoarece are acces similar. 5\\

12. UTILITATI DISPONIBILE - Conform informatiilor furnizate de e
activitatea principald echigarea terenurilor cu utilitdtile nece
necesar lucrrilor respectii,dife@__mcj_uncﬁe- ge;dlsta"ﬁ;a pa
are fara utilitati. Ajustarea/luata n calcul pe "Mﬁmpara
ajustarea luata in caled] pentru comparabila ‘z*é's-tc? 0,0%
ajustarea luata in calcul pentru comgarabi@ii_ Ny

13. FORMA-
in calc J comparabith

n
calcul pentru comparabilas@idste.

Maje forma plana,. Ajustarea luata
@@ plana regulatd; ajustarea Juati in

Analiza datelor este efectuata in ANEXA — Abordarea prin piata, parte integranta din
lucrare, anexata capitolului ANEXE.
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Lol

Valoare unitary 1.95 10

Valoare total3 497.370 2.444.000

Curs valutar valabil Ia data de referinta a raportului - 4.9139 RonlEur'}d\.\

Valorile nu includ TVA

4.2. Abordarea prin venit ¥~ -

g by
Ty

Abordarea prin venit estimeaza valoareg:,;ﬁlé p

constructii ( venituri obtinute de regula, fur'?cﬁ g

N

s metoda capitalizarii directe a
veniturilor: 5

Valoare imobil

de 90% obtinut anua| pentru terenul din Paulest].

- Venitul brut efectiv VBE care se obtine prin scaderea pierderilor de chirie din cauza
neocuparii integrale si din cauza nepiatii sau intarzierii 1a plata chiriei.

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

de inchiriere teren extravilan in arealul analizat si cu caracteristici similare subiectuiui.
Astfel am gasit oferta listata SUNWINENERGY conform Linkhttps://sunwin.energy/teren/
Acest dezvoitator 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 cfa_»asoo euro chirie
pe an pe hectar.

Avand aceasta informat ,respectiv venitul brut pe hectag, pe
m _;n.l,patrat pentrn"terenul
Se estimeaza ca imobilul poate i -inchil:iat fu*-pca

calculat valoarea de pia

conditia fizica si amplasamentul proprietatti"

[ RF
Se ia in calcul un procent de 15 %-.partﬁz]ggr ]

(supradlmensmnarea face sa fie greu de irfchigat). - 3

Au fost ate-cheltuieli totaleqd

asigur

Rata de capitalizare reprezinta relats e t -'- aloare, irelatie acceptata de piata si
rezulta dintr-o comparatie a \ | s j 3 *

Estimarea ratei de capitalifize SO\f 21 prvgme " iComparaliel directe ahéi%md tranzactii

recente de proprietati offiaas

Folosind ca surseghesi .Equinox.ro, date furnizate de

agenti imobiliari g Sasoals iliay 2 £ -S-a constatat ca exista in"piata
& pentru inchiriere. ]
Se estimeagz Qgaditalizare din piata de 7 % ,

Conform acestor'da

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 unitars

Valoare totala ’ 521.703
Curs val valalﬂl'%
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CAPITOLUL 5 : ANALIZA REZULTATELOR Sl CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Evaluatorul a reanalizat toate datele lucrarii, tehnicile analitice, rationamentele si judecatile,
datele si informatiile folosite, diferentele intre rezultatele diferitelor metode aplicate, astfel
incat rezultatele obtinute sa-| ajute pentru formularea unei opinii fundamentate.

5.1. Sinteza rezultatelor

Aplicarea metodelor de *;Iuar_(_grezentate a—oondus la 6%

asupra valorii de piata a p;opnetatu

- .-‘_ TR e =T
- __‘_J_

-
L — -4......,...1- el Ll

oo diaa

Valoare

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

1 | Valoare prin piata

| curseurolaz4oct2022 e LT R

Pentru a seldslz

caracteristicile I, de

scopul  evaluarii.

Deasemenea am analizat abordarea
aplicata,credibilitatea, relevanta si adecvarea informatiilor utilizate si acolo unde a fost cazul a

ipotezelor folosite,aceasta analiza este sintetizata in cele ce urmeaza:

Aplicarea criteriilor de estimare a valorii finale:
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1. Adecvarea - discutia se face despre o proprietate ,teren”, amplasata in extravilanui
comunei Rafov. Piata vanzarilor, in zona, pentru astfel de proprietati este una putin activa dat
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 c'ag{;oua abordari,
precizia rezultatelor analizelor confera incredere mai mare pentr ..Q{Jtinuht_a prin
abordarea prin piata. %

3. Cantitatea informati‘( gggacece m—qrea‘lul “anali Lu proprietati

similare, informatiile cule;lé din piata#imob%ﬂaq agofe i i eitte de comparatie

pe care evaluatorul s-g, putut baza in auahze efectuate

Criterii | A_I;gp@ane iaqpla i ordare prin venit
Credibilitate | buna’ P W utin buna
R - : ai putin buna

A re '2 “| Mai putin buna

Prin urmare, avand i fare btigite, prin -aplicarea mq}odei de evaluare,
relevanta acesteia si informa : ' aplicarii lor smde asemenea,

.
"‘ﬁ..l

scopul evaluarii si caracteriSig _ aﬂalrzei R

Evaluatorul considerd@amindita ta a terenului in supi‘éféfa’_"totala

-

de 254.800 mp,| 84. 70002 este ¢ a‘!rezul

Abordarea prin giata si 5y

Ll '.I._'

Vasl__oareﬁl%

Valoare unitard
Valoare tolald 497.370 2.444,000

Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 4.9139 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA

Page 53 of 61




In ipoteza concesionarii terenului ce face obiectul acestei lucrari de evaluare, si conform

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

Varianta 1 cu recuperarea valorii de piata in 49 de ani

Astfel a rezultat valoarea ( rotund) a concesiunii:

e Varianta 1.............. .. = 400 euro/an/hectar

Calcyjele se regasesc in tabelul de mai jgs:
: S i ‘"

REDEVENTA ANUAIA PEHECTAR

% |
i 1

SE L

IN IPOTEZA REGUPERARII VALORII DE PIATA IN 49 DE AN!

suprafatd Valoare de plata -eura-N ' Redéventa anuala pe hectar

-

)

25,48

Referitor la aceste valori pot fi giéciza
¢ Au fost rotunjite la sutdly

¢ Nu sunt afectate di

gEtexclusiv desi tezele speciale si aprecierile
#port si valabileﬁt iile generale si specifice aferente™

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

AN
ﬁ u:u."_,;.;__:_'z. 5
AN
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* Standardele de evaluare a bunurilor | ANEVAR 2022
*  www.imobiliare.ro

*  www.imoradar.ro

* https://maps.goog| m/

-

ANEXE

.1;_‘»

Anexa 1 Fise de calcui
Anexa 2 Fotografii

Anexa Wiz&e subiect si camt
Anexa cte de propri_g%te

Evaluator E.P.|

Ec. Constanta Ene_!g itimatie 12447

Ty

Page 55 of 61

dge



Page 56 of 61



Descriere imobil
Identificare, arii :
1.Teren

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

Sat Moara Domneasca, T 53,
PS 345, Prahova
Suprafata : 254.800 mp

Tipul

Deschiderea la strada
Regim Juridic

Regim tehnic

Utilitati existente pe proprietate,ia hotar

Vecinatati

inclinare

Stare teren

Restrictii de construire

Teren , extravilan, categoria de folosinta
pasune

Cu access din drum judetean DJ101D
Proprietate privata a comunei Rafov, teren
situat in zona inundabila

Teren pasune

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

Terenuri

Plan

Buna

Nu se cunosc astfel de restrictii




Teren extrav Com Rafov Sat Moara Domneasca NE wctiocineeeen. Taa T53 Parcela Ps 345 5u raf de 254800 mp

Sublectal

HdA DE NEGOC] "f'n-.'1.-.-fr'.u':'4|.L‘.'-"'
marja de negociere (%)
marja de nagoclare din piata specificd (€/mp)

EF_—| LH'I..II!'I‘

 FEOPRIETATE TRANSMIS | i ar
cuantum ajustare (%) 0.0%
cuantum ajustare (€/mp)
R STAT (€/mp

cantum ajustam () .
cuantum sjustare (Glmp)
AJUSTAT

cunnturn a]uslaru {%)
cuantum 8justara (€/mp)
AJUSTA

0.0%

4. CONDITILDE VANZARE
cuantum ajustare (%)
cuantum ajustare {(€/mp)
PRET AJUSTAT (€/mp

cuantum ajustare (%)
cuantum ajustare {€/mp}
PRET AJUSTAT {€/mp

& CONCITPE PIATA
cuantum ajustare (%)
cuantum sjustars {E/mp)
IPRET AJUSTAT pl

.irl[li:l"" LIZAR|

cuantum ajustars {(€/mp)
cuantum ajustare (%)

DESTINA




cuantum ajustare (%) 0.0% 0.0% 0,0%
cuantu: stare (€/m) 0,0000 0.060C 0,0000
TR HLEER s " drum asflatai | similar similar shitar
10. AMENALIAR| EXTERIOARE (strazi, _
frotuare) : 1
|cuantum ajustare (%) . T ; 0,0% 0.0% 0,0%
cuantum ajustare {€/mp) 0.0 : _oo 0.0
| s ]
A druc W,- simiar | geitar | gimlar
cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
€ 0.0000 0.0000 0.0000
[ : e . farawtitati | simifar . simifar similar
cuentum ajustare (%} 0% 0% 0%
0.0 0,0 0.0
13, FORMATIN PUANIGE S CHIDH olana. | planareguiatd | piana, reguie plana. regulatd
cuantum ajustare (%) 0,00% 0,00% 0,00%
cuantum ajustare (E/mp 0.0000 0.0000 0.0000
I ] 7. -7.2§ =11% -12%
-0.14 -0.22 -0.23
198 1.87 1,53
nu nt nu
0,0% 0.0% 0.0%
0.0 1.0 0.0
sublact 1,85 1,90 1,53
€] 03¢ 04 € 04€
{%) 17,24%| 21,46% 19,24%
195 €
407.370 €
z 2.444.026 ol
el asupra valoril este determinata de Comp 2 Poenarll Burchi 49138
sat Carbunarl care este cea mal aproplati din punct de vedere fizic, Juridic gl economic de proprietatea
imobiliard sublect gl asupra carela s-au efectuat cele mal micl ajustir brute absolute.
T -

Valoare de pisth teren 5 =264800,00 mp

[ ¢ sl e iBurot T _Lel
Valoare unitard 1,95 10
Valoare tolald 497.370 Euro 2.444.026 RON

Curs valuter valabil 1a data de referinis a raportului - 4.9138 RonfEwo

Valorile nu inciud TVA

Explicitares siustirilor;

0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA ! TRANZACTIE) - oate ofertele sunt primare {la prima afigare), Conform
informatiitor furnizate de citre agentiile imobiliare, in urma negocierilor Intre vanzatori si cumparatori, preturile de
vanzare din 2ona analizats pentru bunurile imobile similare sunt cu cea, -5% mai mici decal prefurile ofertate

2. RESTRICTH LEGALE {reglementar urbanistice) - Pentru Proprietatea subiect nu sunt restictil. Ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece nu sunt rasticili, Ia fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece nu sunt rasliclii. 'a fel ca proprietatea subiect, ajustarea Iuata in
calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarace nu sunt resticlil, Ia fel ca proprietatea subiect




3. CONDITH DE FINANTARE — proprietatea subiect se achita numerar. Ajustarea luata In calcul penitru comparabila
1 este 0% deoarece se achita numerar, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luats in calcul pentru comparablla 2
este 0% deoarece se achita numerar, la fel ca proprietatea sublect: ajustarea luata in catcul pentru comparabila 3
este 0% decarece se achiti numerar, a fef ca proprietatea subiect,

comparabla 1 este 0% deoarecs are condifiile de vanzara normale, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 2 este 0% deoareca are cond ilile de vanzare normale, la fel ca proprietalea subiect:
ajustarea luatd In calcy) pentru comparablla 3 este 0% decarece are conditille de vanzare normale, la fel ca
roprietatea subiect.

— propreetatea sublect are condifine de vanzare nonnale Ajustarea uaig Tn calcyl pentru

CUMPARARE — Pentru proprietatea subiect nu sunt necesare
parabila 1 este 0% decarece nu sunt necesare investitfi, 1a fel ca

7.LOCALIZARE - proprietatea subiect este localizats in Subiectul Comuna Rafov Sat Moara Domneasca.
Ajustarea juatd Tn caicul pentru comparabita 1 este 10% deoarece esie iocalizats In Comp 1 Balta Doamnei langa
padursa Gherphita sat Curcubeu pozitie efoarte buna cu deschiders Ia raul lalomita, amplasament pozitie ma¥ pulin
buna faia de proprietatea sublect; ajustarea luata in calcy! 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 |uata in calcul pentru comparabilta 3 este -7% deoarece este localizata Tn Comp 3 Ia iesirea din Mizit spre
Buzau DN1B, amplasament pozitie mai buna fa{a de proprielatea Sublect.

8. SUPRAFATA (mp) - Se considera ca suprafetele medil sunt mai avantajoase, mai ugor de tranzactionat, In zona
analizata. proprietatea sublect are suprafata de 254800, Ajustarea luata In ealcul pentru comparabila 1 este -07%
deoarece are suprafata de 110000 mp; ajustarea luata In caleyl pentru comparablla 2 esle -11% decarece are

suprafata de 25000 mp; ajustarsa hiatd in caleyl pentru comparabila 3 este -12% deoarece ara suprafala de 10000
mp.

B. DESTINATIA (ulilizarea terenuiui) — proprietatea subiect are utilizarea de teren Teren axtravilan arabil pasune.
Ajustarea (uata Tn calcul pentry comparabila 1 este 0% deoarace are utilizarea de teren extravilan arabll, Ia fel ca
proprietatea subiect; ajustarea luatd in caleu! peniru comparabila 2 este 0% decarece are utifizarea de teren
extravilan arabi, fa fel ca proprietatea sublect: ajustarea lyata in caleul pentru comparabita 3 este 0% deoarece are
ulilizarea de iaren extravilan agricol, la fel ca propristatea subiect,

10. AMENAJARI EXTERIQARE (strazi, trotuare) - proprietatea subiect are strazile/ trotuarele drum asflatat,
Ajustarea luats in caleu pentry comparabila 1 este 0% deoarece are siraziles trotuarele similar, la fel ca proprietatea

11. ACCES - proprietatea subiect are accesul din drum comunal. Ajustarea luata in caleul pentru comparabila 1
este 0% decarece are acces similar: ajustarea luata in caicul pentru comparablia 2 este 0% decarece are acces
similar; ajustarea fuata in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are acces similar.

12. UTILITATI DISPONIBILE - Cenform informatiilor furnizate de céire societafite care au activitatea principala

echiparea terenuriior cu utifitatile hecesare, 5-a constatat ca pre{ul necesar lucrariior fespeclive diferd in funclie de
distanta p&na la utilitali. propristatea sublect are fara utilitati. Ajustarea |uata In calcul pentry comparabila 1 este 00
deoarece are similar; ajustarea Juata in calcul pentru comparabila 2 este 00 decarece are suprafala de similar-
ajuslarea luata in caicul pentry comparabila 3 este 00 decarece are similar.

13. FORMA N PLAN/DESCHIDERE — propriatatea subiect are forma plana,. Ajustarea luata in calcul pentry
comparabila 1 este 0% decarece are forma Plana regulat3; ajustarea luata in caleul pentru comparabila 2 este 0%
decarece are forma plana, regulatat; ajustarea luati in calcu! pentru comparabila 3 este 0% decarece are forma
plana, regulata.

sau restrictiilor terenurllor considerate ca filnd comparabile. Ajustirile au fost aplicate pentru a aduce
[respectivele terenuri la nivelul terenutul ovaluat,




BHECTAR B e = e

EZ RECUPERARII VALOR! DE PIATA IN 49 DE ANI - o

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

49

25,48 €497.370
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ANEXA 4

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PE BAZA
CAPITALIZARII VENITULUI
GENERAT DE PROPRIETATE DIN CHIRIE

actualizarii venituluj

Suprafata TEREN (mp) J 254.800,00
Chiria lunara (EUR/mp/luna) 0,01
Redeventa anuala eur/hectar/an J8.220,00
Venituri brute potentiale VB8P (EUR/an) 38.220,00
Total VBP (eurfan) 38.220,00
Grad de ocupare 93,00%
Venlturi brute efective VBE(eur/an) 34.398,00
Total VBE (eur/an) 34.398,00
Chetuieli exploatare 9% 3.095,82
Costuri reamenajare (reparatii ) -
Venit net efectiv (eur/an) 31.302,18
Total VNE (eur/an) 31.302,18
Rata de capitalizare 6,00%
Multiplicator i 16,67
Valoare randament {eur) 521.703 €
0€
. 521.703 EUR

Valoare de piata totala 2.563.596 lei

Curs euro Ia 24.10,2022 | 4,9139]

Valoare de piata teren eur/mp EUR 2,05




x2181308t

e ——— a1

Teren extravilan de vanzare in Aricestii Rahtivani,
4088 mp

B ey o CEE S s

4 EUR/m PID OFERTA: X218 1308T

—
3 CERE DL TALIL
. 0733 358 130 [ R i)

Caracteristici
Suprafata teren: 4088 mp
Front stradal: 11.63 m
Nr. Fronturi: 2
Tip teren: Agricol
Categorie: Extravilan
Constructie pe )
teren:
Suprafata )
construita;
Utilitati

» Utilitati: Utilitati in zona



TEREN PENTRU

FOTOVOLTAICE

Daca suntetiin ciutarea unui partener de fncredere caruia sani
inchiriati sau vindeti terenul, ati venit la locul potrivit!

Cat pot sa castig?

in cazul unui transfer de drepturi de folosint3 asupra terenului, chiriile sun

platite anual. Valoarea chiriei variazs in functie de tipul de teren, expunera

solara si alti factori.

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

Dacd, in schimb, doriti s3 valorificati de indata venitul din terenul
dumneavoastra, vi putem oferi o platd Tn avans a chiriei anuale say putem
incheia un contract de vanzare-cumpdrare a terenului,

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

Terenul trebuie s aib3 minim 20-25 ha si maxim 5 proprietari.



storia

PH Imob
Agentie
0733 701 770

Teren extravilan Paulesti Zona Metro
99 900 €

ov, i rah

5 €/m*
Descriere
Agentia Imobiliara PH Imob, va propune spre vanzare un teren extravilan, situat in
apropierea zonei comerciale a Municipiului Ploiesti (Metro, Dedeman, Carrefou r),
avand suprafata de 19003 mp si o deschidere de 43,70 m. Accesul la teren se face
Pe un drum neasfaltat, utilitatile fiind |a aproximativ 300 m.

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



4. httgs:llwww.storﬁrolrorloferta/teren-Qoienarii-burchii-25-000-mp-extravilan-

agricol-IDtjt5

si.:oﬁq Ll
Teren Poienarii Burchii. 25.000 mp, extravilan., agricol.
50 000 €

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.htt s:/lwww.storia.rofro/oferta/vnd-1

spre-buzu-dn1b-IDtHub
Ungureanu
Proprietar

0722 360 099
0722.360.099

-hectar-teren-arabil-situat-

la-ieirea-din-mizil-

stpriq_" <<< MIZIL

iesirea din Mizil spre

Vand 1 her tere rabil situ la

Buziau DN1B
17 500 €
Prahova (judet). Mizil, Prahova (judet)
2 €/mz2
Descriere

vand 1 hectar teren arabil situat |a iesirea din Mizil spre Buziu, cu deschidere Ia
DN1B in jur de 30 m.



Wekrorat distorgs
mmmyxw ﬂ&:‘?_rl_?s

storia i et

Teren insup 35.000 mp Ploito a
70 000 € 2 €/m? Strada Vagonuiui 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



Balta Doamnei Prahova- Teren - 11 Hectare Padurea Gherghita

232500 € 110000 m
Prahova (judet), Curcubeu, Prahova (judet), Balta Doamnei, Prahova {judet)

2€/m=

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

IDENTIFICARE GOOGLE MAPS:

%C2%B045'1 3.9%22N+26%C2%B007'51 -6%22E/@44.753871,26.1 288223,612m/data
=13m2!1e314b114m6!3ms!1 s0x0:0x0!7e2!8m2!13d44.7538711 14d26.1310114



httgs:l/www.storia.rolrolofertalcerere-terenuri—gentru-dezvoltare-groiecte—fotolvoltaice-

IDsNQz

osibilitate-
inchiriat-IDs19D

investitie-

IDsZnH
hit s:IIwww.storia.rolrolofertalovidiu-teren-de-
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ROMANIA

JUDETUL PRAHOVA
PRIMARIA COM. RAFOV
NR. 6223 DIN 21.10.2022

CERTIFICAT DE URBANISM
NR. 27 DIN 21.10.2022

In scopul:
INFORMARE
Ca urmare a cererii adresata de  COMUNA RAFOV
Domicilial municipiul
Cu in judetul PRAHOVA orasul RAFOV
Sediml comuna
Satul MOARA DOMNEASCA  sectornl - cod postal 107502

Strada PRINCIPALA nr.55 Telefon 0244 478 416 Fax 0244 478 589 e-mail rafov@ph.e-adm.ro
Inregistrata 1a nr. 6223 din 21.10.2022

Peatrn imobiul- teren si/sau constructii - situat in judetul: PRAHOVA
Municipiul
Orasul RAFOV satul Moara Domneasca, T 53 Ps 345
Comuna
Sau identificat prin FLAN DE SITUATIE SC. 1/500 PLAN DE INCADRARE IN
ZONA 1/5000

In temeiul reglementarflor documentatiei de urbanism nr. G 003/2015 faza PUG, aprobat cu
Hotararea Consiliuloi Local RAFOV nr. 2/07.01.2016 in conformitate ca prevederile Legii nr.
50/1991 privind autorizares executarit lucrarilor de constructli, republicatz, cu modificarile si
completarile uvlterioare

S5E CERTIFICA

1. REGIMUL JURIDIC
Terenul este situat in extravilanal comunei Rafov, fjudetul Prahova si este proprietatea
privata a Comunel Rafov couform Hotarardi Consilinlui Local al Comunei Rafov nr. 10 din
28.02.2013.
Coaform PUG si RLU ale localitatii, documentatii aprobate, terenul este in zona inundabila.

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

TA - ZONE REZERVATE PENTRU ACTIVITAT] AGRICOLE
AVIZARI PERMISE ™

-constructi de midi dimensiuni cu suprafata construita maxima de 100 mp si regim de inaftime P care servesc
m:mw adaposturi animale, platforme pentry ubilaje agricole, platforme temporare pentru depozitare
-spatil pentru cazare temporara pe timpul campaniilor agricole;
-imprejmusini;
-Jucrari de imbunatatiri funciare;
-perdele de protectie;

- drumuri da exploatars;

- solarii;



=~ consbucti si amenajari de imbunatatiri funciare:
- lucrari si amenajari tehnice (magistrale produse petrokiere, magistrale gazs, retele de energle electrica,
_. bonducte aductiune apa, captari de apa subterana);
- sutorizatia de construire pent constructi si amenajari se efibersaza dupa oblinerea acordurilor si avizelor de
specizitate emise de organismele abfitate in conditile fegi;
-reafizarea unor trasee da retele tehnico-ediiitare {retele megistrale), cu conditia elaborasii documentatiei tehnice si a
obfinerit avizuui Ministerului Agricuthuril si Dezvoltarii narale si acordului de mediu;
-pe pajisti sa pot amplasa conform prevederiior OUG 34/2013 privind organtzarea, administrarea si exploatarea
pajistilor permanente si pentru modificarea si completarea Legi fonduluf funciar nr. 18/1991, cu modificarile si
completarile uttericare si cu conditia obtineril avizuhui Ministerului Agriculturii 3i Dezvoltarit Rurzle;
-mm:wmmm&ﬁmagﬂm,mmsmhexploahﬁleagﬁmw suprafata
construita maxima, de 20 mp si regim de inaltime P, cu respeciarea prevederilor legale in vigoare (adaposturi
pentru animale, anexs gospodarest ale exploataliilor agricole pentru mulsul sau tunsul animalelor, pentru
masini agricole si ufilaje, pentru depozitarea furajelor, precum i adaposturi temporare si umbrare pentry
animale);
-etele da comunicatii electronice sau elemente de infrastructura necesare sustinerii acestora;
-nfintarea de noi capacitati de producere a energiel regenerabile, care sa nu afectaze buna exploatare a
pajistilor, declarate de ulfiitate publica pentru lucrari de interes national, judetean sau local in condilile Legii
3311994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica, republicata;
-amplasarsa oblectivelor de inieres national, judetean sau local, declarate de utiitate publica, in conditiile
legisiatiel in vigoare;
-tucrasi privind aparares tari, ordinea si siguranta nationala, declarate de ufilitate publica, in conditiile
ingisiatiel in vigoare;
-lucrari in cadrul unor programe da dezvoltare localafudeteanalregionala initiate de auloritatie administratiei
publice locale,si a respectarii prevederiior Legii 350/2001 privind amengjarea teritoriulul sl urbanismul, cu
modificarile si completarite ulterioare,
~terenurile agricole cuprinse in zona de protectis sanitara cu regim de restrictie vor i exploatate in conditiile
cuprinsa in HG nr. 930/2005;
~constructiils cam se amplaseaza in zona de protectie a infrastructuri feroviare (100m din ax) situata in intravilan se
autorizeaza cu avizul ,CFR $.A." si al Ministerului Transporiutui;
mwmmmmmmemmupMasmmmwwesmnmm oblinerea
«cerlificatului de descarcare de sarcina arheologica® - avizul Directiei de Cultura Prahove (avizul Muzeuluj Judetean
de Istorie s Arheologie Prahova);
-pentru crice tip de lucrare in zona Sitului natura 2000 este necesar punciul de vadere al tiei Nationale pentru
Prolectio Mediul; P Agen e

§ K ks

- orice fel da construct ar exscepiia celor specificate la articolul 4;

-NJ S8 admit constructii pe teranuréis cu clasa | sil de fertiiitate, ps terenurt amenajate cu imbunatatii knciare si
; i ou exceptile prevazute de legea foncuiut funcer; |

RORCTH TENPORARE ™ ; o .
-pmabstabﬁmmﬁﬂadamdmhdmhlagﬂmldbmuﬂﬁhbﬂpmkuahacﬁﬁmﬁ:

~cedarea, hansfeml.wpmaimpormmudeﬁniﬁvaalemukﬂ@pahimoniul CFR S.A., pentru lucrari de interes
Pubﬁc.aﬁlhl{l!hvﬂmcplshMufacngmaiway@{CFRSA.

-mlmmdmsmdmmhﬁﬁtamsimwm solutui;
-In zona de protectie a infrastruciuri transporturiior se interzice;
a) amplasarea oricarei constructi, depozite de materiale sau infintarea de plantatii care impiedica
Fniei sau a semnelor feroviare;

b} efeciuarea oricare! lucrari cars, prin natura lor, ar provoca elunecari da teren, surpari sau ar
afecta stabilitatea solulul prin taierea copacilor, extragerea de materiale de constructi sau care
modifica echilibrul panzei freatice sublerane;

¢} depazitarea necorespunzatoare de materiale, substante sau deseuri care contravin normelor de

protectie a mediuli sau care ar putea provoca degradarea infrastructurii cailor ferate romane, a
zonel de protectie a infrastructurii caifor ferate fomane precum si a conditifor de desfasurare a
traficulut normal;

- In zona de siguranta a infrastructuri feroviare (20m din ax) nu se admite autorizarea niclunei construct,

- —

i}



3. REGIMUL TEHNIC

Terenul pe care se vor desfasara lucrarile este in suprafata de 254.800,0 mp.
Terenul pe care se vor desfasura lucrarile, are acces din drumul judetean DJ101D.
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 completarife uiterioare), normele sanitare si de protectia mediulni.

TA - ZONE REZERVATE PENTRU ACTIVITATI AGRICOLE

- nu este cazt Ny
..;;L'.'.'.:' L A :r_!:j.“ g : 1 - I.:_-‘. -.a_ = b d =t
~cladirile 58 vor fata de axul Iuioonfunnpmspede!ors_trazﬂapravamteme.U.G.

-inzbnad&dibmhmﬁasmmmorfemviara(1oomna)mnsmmpmisasepota:nmasa.cuavizul
Ministerului Transporturbor si avizul iei Nationele de Ci Ferate ,C.F R ™

- mh'udﬂenemammmoragno&bsevoranplasa retrase la minim 3 m de o limita laterala a parcelei si cu
raspectareaCoduhﬂCivﬁfatadeoeaHthtemlasipos@arbara;

AGCESE CARDBABLE:
-sevoraslguraamd_etﬁn drumurile de exploatare.

- mugcal,

ETELE TEHNICO-EDN

baza unor profects de

Mriidﬁ:ogbhndogﬂafdoﬁhwramwwmeundwﬂewhm;
~5e po orice tip de materiale de care sunt lasats in -
i i obniond finiszje stare naturala - piaira, metal, lemn, pentru metai sa

-ma:ntammsoluﬁidelnveﬁremmmvaazaamnwmﬁcelen ustlﬂcala minareta, trn, slc_:
-msunladnﬁsadecatwbﬂpas!elatamnumdealbdpestaao%.q tm B

BARCAJE : - TH
-sg_voradgtgapmﬂepentruwbvehianeledehmwsfuﬁl je agricole;
SPATNVERDT:, o, p

e o,




Prezeatul Certificat de wrbanism poate fi utiizat/au—poate—G-utiliaat in scopal declarat
pentru / intrueat

INFORMARE

Prezentul certificat de urbanism are valabilitatea 12 luni de la data emiteri

PRIMAR

) SECRETAR GEN
PAUL COSTIN CAZANCIUC

NEDELCU GEQRGETA

INSP. URBANISM,
ILIE DIANA

Scutit de taxa confo

rm prevederilor Legil 2272015
Prezentul certificat a

fost transmis solicitantulnj direct / prin—pesta la data de 21.10.2022




