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CAPITOLUL I - INTRODUCERE
1.1. SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Obiectul evaluarii: Teren intravilan Cc in suprafata de 302 mp indiviz din suprafatata
de 1247 mp masurata, 1208 mp din acte.

Amplasament: Com. Gura Vitioarei, Sat Fagetu, jud.Prahova, nr. cadastral 21082.

Client/Destinatar: PRIMARIA COM. GURA VITIOAREI, cu sediul in Str. Principala, nr.
214, jud. Prahova, CIF 2843965.

Drepturi de proprietate evaluate

Proprietatea apartine COMUNEI GURA VITIOAREI, JUD. PRAHOVA - domeniul privat,
conform Extras de carte funciara pentru informare nr. 28786/26.09.2023, document anexat
prezentului raport de evaluare.

Tipul valorii: ,Valoarea de piata”.

Scopul evaluarii: in vederea vanzarii/concesionarii, conform:

Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR SEV- editia 2022,compuse din:

- SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)

- SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)

- SEV 102 - Documentare si conformare (VS 102)

- SEV 103 - Raportare (IVS 103)

- SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

- SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

- SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
Ghidurile de evaluare GEV, compuse din:

- GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Data evaluarii: 25.09.2023
Data emiterii raportului de evaluare: 29.09.2023

Pentru estimarea valorii de piata a proprietatii am utilizat - Abordarea prin piata.
S-a folosit abordarea prin comparatia de piata si s-au obtinut urmatoarele valori:

Nr. . Valoare estimata | Valoare estimata
Denumire ; :
crt. totala - lei leifmp
TEREN INTRAVILAN Cc in
1 suprafata de 302 mp indiviz din 27.800 92
1.247 mp
Nr. ) Valoare estimata | Valoare estimata
Denumire
crt. totala - euro euro/mp
TEREN INTRAVILAN Cc in
1 suprafata de 302 mp indiviz din 5.600 18,6
1.247 mp
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Concluzia asupra valorii

In urma abordarii prin metoda de evaluare mentionata mai sus, valoarea de piata estimata
a terenului este de:

Nr. . Valoare estimata | Valoare estimata
Denumire ; :
crt. totala - lei leifmp
TEREN INTRAVILAN Cc in
1 suprafata de 302 mp indiviz din 27.800 92
1.247 mp
Nr. . Valoare estimata | Valoare estimata
Denumire
crt. totala - euro euro/mp
TEREN INTRAVILAN Cc in
1 suprafata de 302 mp indiviz din 5.600 18,6
1.247 mp

Aceasta alegere a avut in vedere urmatoarele argumente:
- Acesta abordare este cea mai apropiata pietei imobiliare;
- Raspunde scopului evaluarii, de determinare a valorii de piata pentru cea mai buna
utilizare a proprietatii, de proprietate imobiliara rezidentiala;
- Au existat suficiente surse de informatii pe piata imobiliara pentru aprecierea corecta

si credibila a valorii;
- Aceasta valoare este opinia evaluatorului si reprezinta o concluzie impartiala, experta
si rezonabila, bazata pe o analiza a tuturor informatiilor relevante.
- Opinia exprimata este o predictie subiectiva si reprezinta perceptia evaluatorului
referitoare la cel mai probabil pret obtenabil intr-o tranzactie obiectiva.
- Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele semnificative, ipotezele
speciale semnificative si aprecierile exprimate in prezentul raport.
- Valorile estimate nu contin TVA,
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CUPRINSUL RAPORTULUI DE EVALUARE

Capitolul | — introducere
Sinteza raportului
Cuprinsul raportului
Certificarea evaluatorului

Capitolul Il - Termenii de referinta ai evaluarii

Identificarea evaluatorului si competenta acestuia

Identificarea clientului. Identificarea utilizatorilor desemnati

Scopul evaluarii

Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate
Tipul valorii

Data evaluarii

Documentare necesara pentru efectuarea evaluarii

Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se bazeaza evaluarea
Ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Declaratia de conformitate

Moneda valorii definite. Modalitati de plata

Capitolul lll - Prezentarea datelor

Date despre aria de piata, comuna, vecinatati si localizare

Descrierea situatiei juridice

Descrierea terenului

Identificarea oricaror bunuri mobile sau a altor elemente care nu sunt prop. Imobiliare
Istoricul prop. subiect (incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cererile curente)
Date privind impozitele si valorile de impozitare

Capitolul IV - Analiza pietei
Analiza cererii

Analiza ofertei ‘
Analiza echilibrului pietei

Capitolul V — Analiza celei mai bune utilizari
Cea mai buna utilizare a terenului considerat a fi liber

Capitolul VI- Evaluarea proprietatii
Estimarea valorii terenului — abordarea prin piata

Capitoiul VII- Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
Analiza rezultatelor
Concluzia asupra valorii

ANEXE
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CERTIFICAREA EVALUATORULUI

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

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

v Analizele, opiniile si concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele semnificative si ipotezele
speciale semnificative mentionate si sunt analizele, opiniile si concluziile mele profesionale
personale, impartiale si nepartinitoare.

v 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 Tn prezenta misiune, exceptie facand rolul mentionat aici.

v' Implicarea mea in aceasta misiune nu este conditionata de formularea sau prezentarea unui
rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaluarii si
legat de producerea unui eveniment care favorizeaza cauza clientului in functie de opinia
mea. -

v Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport,
in concordanta cu Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR — (SEV) editia 2022.

v Posed cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii 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.
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CAPITOLUL II-TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII
2.1. IDENTIFICAREA EVALUATORULUI SI COMPETENTA ACESTUIA

Oprescu G Sorin evaluator autorizat membru titular al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor
din Romania legitimatia nr. 14888, specializarile evaluarea bunurilor mobile (EBM) si evaluarea
proprietatilor imobiliare (EPI), expert tehnic judiciar specializarea proprietati imobiliare si bunuri
mobile economie, autorizatia MJ nr. 43118072014, seria 670714103313062014 cu sediul
profesional in mun. Ploiesti, str. lon Maiorescu, nr. 12, Bl. 33 S1, Et.7, Cab.7B, jud. Prahova.

2.2. IDENTIFICAREA PROPRIETARULUI. IDENTIFICAREA UTILIZATORILOR
DESEMNATI

Proprietar: COMUNA GURA VITIOAREI, JUD. PRAHOVA - domeniul Privat

Client/Destinatar: PRIMARIA Com. GURA VITIOAREI, cu sediul in Com. Gura Vitioarei,
Str. Principala, nr. 214, jud. Prahova, CIF 2843965.

2.3. SCOPUL EVALUARII : informare client in vederea vanzarii/concesionarii.

2.4. IDENTIFICAREA PROP. IMOBILIARE SUBIECT; DREPTURI DE PROPRIETATE
EVALUATE

Obiectul evaluarii: teren intravilan Cc in suprafata de 302 mp indiviz din 1247 mp.

Amplasament: Com. Gura Vitioarei, Sat Fagetu, jud.Prahova, nr. cadastral 21082,

Drepturi de proprietate evaluate:
Proprietatea apartine COMUNEI GURA VITIOAREI — domeniul privat, conform Extras de

carte funciara pentru informare nr. 28786/26.09.2023, document anexat in copie la prezentul
raport de evaluare.

2.5. TIPUL VALORII : “Valoarea de piata” conform :

Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR SEV- editia 2022,compuse din:

- SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)

- SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)

- SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)

- SEV 103 - Raportare (IVS 103)

- SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

- SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

- SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
Ghidurile de evaluare GEV, compuse din:

- GEV 630 - Evaluarea bunurilor immobile

"Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(a) la data evaluarii, intre un comparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie
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2.8.

nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de
cauza, prudent si fara constrangere".

Valoarea de piata este estimata prin aplicarea metodelor si procedurilor de evaluare care
reflecta natura proprietatii si circumstantele in care proprietatea respectiva va fi cel mai probabil
tranzactionata pe piata.

Valoarea , — este o opinie asupra celui mai probabil pret care ar putea fi platit pentru un
activ, in cadrul unuis chimb”.

,» — este o opinie asupra beneficiilor economice viitoare asteptate a rezulta din

utilizarea unui activ”.
2.6. DATA EVALUARII
Data efectiva a opiniei asupra valorii: 25.09.2023, curs BNR: 1Euro = 4,9677 lei .
Data raportului : Raportul de evaluare a fost intocmit la data de 29.09.2023.
2.7. DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU EFECTUAREA EVALUARII

- Documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;
Inspectia proprietatii: Proprietatea ce face obiectul prezentului raport de evaluare, a fost
inspectata de catre mine, expert evaluator ing.Oprescu Sorin, membru titular ANEVAR, in
data de 25.09.2023, in prezenta reprezentantului clientului, d-na ing.Anghel Adriana Ana,
inspector urbanism.

- Stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului de evaluare;

- Selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;
Deducerea si estimarea ipotezelor si ipotezelor special specific obiectivului de care trebuie
sa se tina seama;

- Analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al
evaluarii;

- Aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii si
fundamentarea opiniei evaluatorului;

NATURA S| SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE PE CARE SE BAZEAZA EVALUAREA

Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR SEV- editia 2022,compuse din:

- SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)
- SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
- SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)
- SEV 103 - Raportare (IVS 103)
- SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)
- SEV 105 - Abordari si metode de evaluare
- SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)

Ghidurile de evaluare GEV, compuse din:
- GEV 630 - Evaluarea bunurilor immobile

- Informatii de la agentii imobiliare, din presa locala si regionala, precum si baza de date
proprie a evaluatorului privind piata imobiliara locala;

- Cursurile de schimb valutar BNR;
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- Verificarile si constatarile facute in teren, prin care s-au observat caracteristicile
amplasamentului, precum si concordanta informatiilor prezentate de proprietar cu situatia reala,

efectiva;
- Documente referitoare la proprietate: conform Extras de carte funciara pentru

informare nr. 28786/26.09.2023, document anexat prezentului raport de evaluare;

2.9. Ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze generale si ipoteze speciale, prezentate in cele
ce urmeaza, opinia evaluatorului fiind exprimata in concordanta cu acestea :

Ipoteze semnificative:

» Informatia furnizata de catre terti este considerata de incredere, dar nu i se acorda
garantii pentru acuratete ;

e Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor :
solului care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate
pentru conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi ;

e Se presupune ca amplasamentul este in deplina concordanta cu toate reglementarile
locale si republicare privind mediul inconjurator in afara cazurilor cand neconcordantele
sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport ;

e Nu am realizat nici un fel de investigalie 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 nici o responsabilitate
pentru asemenea situatii;

o Situatia actuala a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat la baza
selectarii melodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru
ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii (in
conditiile tipului valorii selectate);

e Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina faptelor si informatiilor ce au fost disponibile la data evaluarii ;

e Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie,
existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu are
cunostinta ;

* Documentele prezentate sunt considerate veridice fara ca evaluatorul sa poata certifica
exactitatea lor ;

e Granitele si dimensiunile utilizate in evaluarea acestei proprietati imobiliare au fost
stabilite pe baza informatiilor furnizate de catre proprietar, veridicitatea si exactitatea
celor inscrise in aceste documente fiind responsabiliatea acestuia;

e Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate, in nici o circumstanta, pentru
eventualele informatii eronate, false sau incomplete puse la dispozitie de catre
proprietar ;
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Ipoteze speciale semnificative:

Terenul in suprafata de 302 mp este indiviz din terenul in suprafata de 1.247 mp
intabulat in Cartea Funciara cu numar cadastral 21082 ca drept de proprietate al Comunei
Gura Vitioarei - domeniul privat, drept de proprietate dobandit prin Conventie in cota
actuala de 302/1247, iar pe teren exista doua constructii intabulate in Cartea Funciara,
cu numerele cadastrale 21082-C1 si 21082-C2, conform extrasului de Carte Funciara nr.
28786/26.09.2023, care nu fac obiectul evaluarii;

2.10. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicata, nici inclusa
intr-un document destinat publicitatii fara acordul scris si in prealabil al evaluatorului cu
specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apara.

Publicarea, partial sau integrala, precum si utilizarea lui de catre alte personae decat cele
care au calitatea de destinatar atrage dupa sine incetarea obligatiilorcontractuale.

Raportul de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru
uzul clientului care are calitatea de beneficiar si destinatar.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare sau
mediatizare a acestuia sau a unor parti din acesta, fara acordul prealabil al evaluatorului.

2.11. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar ca raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in
concordanta cu reglementarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR — (SEV) editia
2022, ipotezele semnificative si ipotezele special semnificative cuprinse in prezentul raport de
evaluare.

Declar ca nu am nici o relatie particulara cu clientul si nici un interes actual sau viitor fata
de proprietatea evaluata. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe
solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venita din partea clientului, iar remunerarea
evalularii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitari.

In aceste conditii, subsemnatul, in calitate de elaborator, imi asum responsabilitatea
pentru datele si concluziile prezentate Tn prezentul raport de evaluare.

2.12. MONEDA VALORII DEFINITE. MODALITATI DE PLATA

Opinia finala a evaluarii este prezentata in LEI si EUR. Cursul de schimb leu/euro valabil
la data evaluarii 25.09.2023, curs BNR: 1Euro = 4,9677 lei.

CAPITOLUL Ill - PREZENTAREA DATELOR
3.1. DATE DESPRE ARIA DE PIATA, LOCALITATE, VECINATATI SI LOCALIZARE
Zona de amplasare, conform inspectiei efectuate de evaluator, in baza documentelor
atasate la Raport, este in Loc. Fagetu,Com. Gura Vitioarei, jud. Prahova, nr. cadastral 21082,

zona semicentrala cu caracter residential/comerciala, in vecinatati aflandu-se case de locuit
unifamiliale si terenuri libere.
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3.2. DESCRIEREA SITUATIEI! JURIDICE

Proprietatea apartine COMUNA GURA VITIOAREI — domeniul privat, conform Extras de
carte funciara pentru informare nr. 28786/26.09.2023, documen anexate in copie prezentului
raport de evaluare. Pe teren se afla doua constructii cu numere cadastrale 21082-C1 si
21082- C2, conform Extras de carte funciara pentru informare nr. 28786/26.09.2023, care
nu fac obiectul evaluarii.

3.3. DESCRIEREA TERENULUI

Date tehnice:

- Suprafata: 302 mp indiviz din 1.247 mp masurati (din acte 1.208 mp);

- Categoria de folosinta: intravilan Cc

- Forma amplasamentului: ~ regulata;

- Influenta coltului: nu este cazul;

- Parcelarea: nu este cazul;

- Teren in surplus sau teren excedentar: nu este cazul,

- Topografia: plan;

- Utilitati: toate retelele tehnico-edilitare : apa, energie electrica, gaze,

- Imbunatatiri si amenajari aduse amplasamentului: nu este cazul.

- Localizare, posibilitati de acces: terenul este situat in zona rezidentiala, accesul la acesta
se face prin intermediul unui drum amenajat asfaltat, respectiv DN1A cu o deschidere de
49,318 ml la drumul amenajat, conform Anexei 1 la Partea | a Exirasului de Carte Funciara
pentru informare nr. 28786/26.09.2023.

- Alti factori fizici, mediul inconjurator: trafic intens.

3.5. IDENTIFICAREA ORICAROR BUNURI MOBILE SAU A ALTOR ELEMENTE CARE
NU SUNT PROPRIETAT! IMOBILIARE: Nu este cazul.

3.6. ISTORICUL PROP. SUBIECT (INCLUZAND VANZARILE ANTERIOARE SI
OFERTELE SAU CERERILE CURENTE): Nu este cunoscut de expertul evaluator.

3.7. DATE PRIVIND IMPOZITELE S| VALORILE DE IMPOZITARE
Valorile impozabile, impozitele si taxele locale dar si alte taxe asimilate acestora sunt
stabilite prin hotarari ale Consiliilor Locale.



CAPITOLUL IV-ANALIZA PIETEI

Definitia pietei

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in
scopul de a efectua tranzactii imobiliare.

Piata reprezinta mediul in care bunurile, marfurile si servicile sunt schimbate intre
cumparatori §i vanzatori, prin intermediul prefurilor. Participantii la aceastad piatd schimba
drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

Toate pietele sunt influentfate de atitudinile, motivatiile si interactiunile vanzatorilor si
cumparatorilor, acestia fiind la randul lor influentati de actiuni sociale, economice si
guvernamentale.

Participantii pe piata pot fi cumparatorii, vanzatorii, chiriasii, proprietarii, creditorii, debitorii,
antreprenorii, constructorii, administratorii, investitorii si intermediarii. Piata imobiliara este
influentatd de reglementarile guvernamentale si locale.

Cererea si oferta de proprietati poate tinde spre un echilibru dar intotdeauna va exista un
decalaj intre cerere si oferta. Piata imobiliard este segmentatd dupa locatie si dupa tipul
proprietatii pe cartiere si clase de proprietati imobiliare.

Cererea reflectd necesitdtile, dorintele materiale, puterea de cumparare si preferintele
consumatorilor. Analiza cererii se axeaza pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumparatori,
chiriasi) si pentru un anume tip de proprietate.

Analiza urmareste produsul sau serviciul final pe care il asigura proprietatea. Deoarece
oferta se ajusteaza Tncet la nivelul si tipul cererii, valoarea proprietatilor tinde sa varieze direct
cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentatd de cererea curenta.

Cererea poate fi analizata sub doua aspecte: cantitativ si calitativ.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor. Fiecare proprietate imobiliara este unica, iar amplasamentul sédu este fix.

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

In general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos, iar dacd nu exista conditii
favorabile de finantare, tranzactia este periclitatd. Spre deosebire de pietele eficiente, piata
imobiliard nu se autoregleaza, ci este deseori influentatd de reglementarile guvernamentale si
locale.

Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest
punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. Oferta
pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind
posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru.

Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-
cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare
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sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi
privite ca investitii; sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.

Datorita 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 ai proprietitii. In functie de nevoile, dorintele,
motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata, pe de o parte si tipul, amplasarea,
design si restrictii privind proprietatile, pe de altd parte, s-au creeat tipuri diferite de piete
imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi
impartite Tn piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentare
a pietei si dezagregare a proprietatii.

Analiza pietei imobiliare (studiu de vandabilitate)

Piata imobiliard 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.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori
influentata de reglementarile guvernamentale si locale.

Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde cétre un punct de echilibru, dar acest
punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltad greu, iar cererea poate sd se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraofertd sau exces de cerere si nu
echilibru. Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-
cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare
sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.

Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei
procesul de vanzare este lung.

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROC
Basul 1. Defln.lrea produ§u'l1.-u ’1‘m0b111§r g
(analiza productivitatii proprietatii)
Peisul 2. Delimitarea pietei specifice

(aria pietei si aria competitiva)

Pasul 3. [Analiza cererii

Analiza ofertei

(investigarea si previziunea concurentei)

Pasul 5. |Analiza interactiunii dintre cerere gi oferta
Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietétii subiect in piata
(conceptele penetrarii de piata)

Pasul 4.

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivitatii proprietatii)

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietatii subiect care determina
capacitatea sa productiva si utilizarile potentiale ale proprietatii. Aceste caracteristici pot fi fizice,

Z2'e
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juridice sau de localizare; acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietatilor
comparabile. precum si pentru concluziile cu privire la modelarea cererii marginale previzionate.

Utilizarile potentiale ale proprietatii : proprietate comerciala/rezidentiala.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata, pe
de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de alta parte, s-au
creeat 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 segmentarea a pietei si dezagregare a proprietatii.

Aspectele privind caracteristicile economice, legale si fizice ale proprietatii imobiliare subiect,
asa cum au fost prezentate si analizate in capitolele precedente, conduc la concluzia ca
proprietatea supusa evaluarii se reduce la teren avand categoria de folosinta curti constructii.

Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitiva)

Segmentarea pietei se impune a fi efectuata inca de la inceput, pentru a reduce eforturile si a
concentra cautarile spre a gési cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare proprietatii
de evaluat:

Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice proprietatii
subiect, precum si examinarea cererii si ofertei si a ariei geografice de piata pentru tipul de
proprietate analizat.

Pentru identificarea pietei imobiliare specifice proprietatii subiect au fost analizati
serie de factori:

Tipul proprietatii imobiliare: teren intravilan

Caracteristicile proprietatii imobiliare: curti constructii

Modul de ocupare/utilizare: liber;

Baza de clienti (potentialii utilizatori). exista cerere din partea investitorilor;

Calitatea constructiel: nu este cazul;

Caracteristicile dotarilor: utilitatile sunt la limita proprietatii ;
- Design-ul si functionalitatea: adecvate acestui tip de utilizare;

Aria pietei: locala, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la proprietati
substitut, oferite spre vanzare in zona analizata;

v' Proprietéti substitut disponibile: au fost identificate proprietéti (disponibilitate curenta si
viitoare) cu o atractivitate apropiata, ce concureaza cu proprietatea subiect, in aria de piata
definita. Acestea sunt terenuri avand categoria de folosinta similara subiectului, cu suprafete si
pozitii apropiate;

v’ Proprietati complementare (sunt accesibile urmatoarele facilitdti suport ale functiunii

analizate): nu sunt;
cry 14
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In concluzie, tinand cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul zonei,
putem afirma ca piata specifica este cea a imobilelor teren liber cu destinatie rezidentiala,
situate in zona analiazata.

Pasul 3. Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpérare si preferintele consumatorilor
produsului imobiliar. Analiza cererii se axeaza pe identificarea utilizatorilor potentiali
(cumparatori) pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmareste activitati/ utilizari care
pot sustine proprietatea asa cum este ea sau dupa unele lucrari de modificare (daca se
demonstreaza ca ar fi logic si favorabil a se efectua aceste modificari).

Cererea trebuie urmaritd mai ales pe segmentul de piata al celor cu interes de a achizitiona un
imobil, Tl doresc si pot (au puterea financiard) sé-/ si achizitioneze.

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determina atractivitatea proprietatilor
similare.

Pentru acest tip de proprietati nivelul cererii exista. Cererea pentru proprietatea subiect vine in
principal din partea persoanelor juridice dar si a celor fizice, care doresc sa achizitioneze teren
pentru viitoare investitii.

In ceea ce priveste modalitatea de plata vizatd pentru o achizitie, distributia potentialilor
cumpératori a ramas relativ aceeasi ca in trecut: o mica parte dintre cumparatori au resurse
financiare si intentioneazéa sa faca plata cash pentru imobilul dorit, in timp ce marea majoritate
au in plan sé contracteze un credit bancar.

In ceea ce priveste inchirierea acestui tip de proprietate, cererea este mica din partea
investitorilor.

Concluzii privind Cererea solvabila specifica pentru acest tip de proprietate:

v' Cererea pentru cumpdrare — cererea solvabila inregistreaza o constanta incurajata de
evolutia pozitiva a economiei si existenta programelor de finantare bancara; in situatia
proprietatii noastre, terenul prezinta interes viitor pentru un posibil cumparator.

v' Cererea pentru inchiriere — este la nivel mediu.

v' Potentialii cumparatori : cererea solvabila vine in principal din partea persoanelor
fizice/juridice. ‘

V' Interesul investitional: exista si este constant. Clientul investitional este interesat de
terenuri intravilane, pentru care cheltuielile de exploatare inregistreaza un cuantum cat mai mic;

v' Preferintele manifestate pe piata: in principal sunt solicitate unitatile de teren cu
suprafete mai mici adecvate segmentului rezidential. Pe de alta parte, un criteriu foarte
important in alegerea unei asemenea proprietati il reprezinta existenta sau lipsa utilitatilor sau

accesului la utilitati, etc.
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v' Standarde de calitate: in principal sunt cautate terenuri pregatite pentru demararea
proiectelor de constructii fara alte lucrari de amenajare ce ar putea fi constisitoare;

v' Dimensiunea proprietatii: in general sunt solicitate cu suprafete mai mici, adecvate
acestui tip de teren analizat.

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care
se manifesta dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-
un anumit interval de timp.

In cazul proprietatii analizate, luand in considerare tipul definit, analiza cererii are la baza
cererea manifestata pentru terenuri libere si contruibile, situate in mun. Campina.

Cererea de proprietati imobiliare avand categoria de folosinta intravilan arabil in zona respectiva
este la nivel mediu.

Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei)

Oferta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare. Un
cumparéator are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piatd un numar mai mare de
proprietéti cu caracteristici aseménatoare. In competitie cu acestea intra si proprietatea subiect,
care este doar una dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe piata.

Oferta aferentad proprietatilor disponibile spre vanzare (doar acestea prezinta interes, nu cele
care sunt similare dar nu sunt expuse spre vanzaref/inchiriere), care sunt asimilabile
(caracteristicilor si utilitatii) proprietatii subiect se numeste ofertd competitiva.

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. Pe acest segment, numarul tranzactiilor
este mic, acest tip de proprietate fiind disponibil in principal pentru vanzare intrucat proprietarii
achizitioneaza asemenea imobile pentru dezvoltarea unor proiecte rezidentiale.

In ceea ce priveste oferta competitivéd pentru proprietatea imobiliara subiect, in urma analizei
de piata au rezultat urmatoarele informatii:

v' oferta de vanzare - slaba;

v" stocul total disponibil — moderata;

v" volumul de livrari asteptate: nu sunt asteptate;

v marja de negociere la vanzare (oferte mature): intre 5-10% (pentru teren) Reprezinta
raportul dintre pretul din oferta maturizata si pretul la care se incheie tranzactia).

v preturile solicitate pentru inchiriere — nu exista o piata a inchirierii — si daca exista sunt
cazuri izolate sau cazuri speciale;

v gradul de ocupare — nu este cazul

v' oferta de vanzare teren liber intravilan: 10-20 euro/mp.
* variatia preturilor este antrenatd de urmatoarele aspecte: localizare, deschidere, forma,

facilitati — acces la utilitati, suprafata, etc;
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In anexele raportului de evaluare sunt prezentate cotatii (oferte de vanzare) colectate din piata
specifica proprietatii subiect.

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil
pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada de timp,
precum si stocul de proprietati existente in faza de proiect. 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.

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere gi oferta

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

Cunoscéand caracteristicile proprietatii imobiliare evaluate, putem identifica si selecta si alte
proprietatile imobiliare competitive (oferta) si putem intelege avantajele/dezavantajele
comparative pe care proprietatea subiect le-o prezinta potentialilor cumparatori (crerea).

Pentru a evidentia conformarile pietei pentru o anumita utilizare a unei proprietati imobiliare,
trebuie identificata relatia dintre cererea (solvabila si probabild) si oferta concurentiald de pe
piata analizatd — curenta si viitoare. Aceasta relatie arata gradul de echilibru (sau dezechilibru)
care caracterizeaza piata curentad si conditile ce ar caracteriza piata dupa o perioadad de
prognoza. Pe termen scurt, oferta imobiliara este relativ fixa si pretul raspunde la cerere.
Comparand cererea existenta si potentiala cu oferta curenta si anticipatd competitiva se poate
determina daca exista cerere pentru un numar mai mare de imobile.

Tinand cont de informatiile existente in piatd la data evaluarii, pentru acest tip de
proprietate putem reliefa urmatoarea situatie:

v In ce priveste vanzarea, piata este caracterizata printr-o cerere medie in ceea ce priveste
terenurile. O astfel de piatd este uneori numita piata a cumparatorilor, intrucat cumparatorii pot
obtine preturi mai mici pentru proprietétile imobiliare disponibile. Acela care doreste sa cumpere
proprietatea ,impune” pretul.

v" In ce priveste inchirierea putem spune ca este rar practicat pe piata analizata (cazuri
izolate).

Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietétii subiect cu cele ale proprietatilor competitive, putem
determina absorbtia proprietatii subiect, in conditile de piata, cerere si ofertd competitiva
cunoscute. Nivelul cererii solvabile a crescut in ultima perioada.

Tinand cont de conditiile existente pe piata la momentul actual, putem afirma ca cererea pentru
acest tip de proprietate se va mentine pe un trend pozitiv pe termen scurt si mediu.
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CAPITOLUL V- ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Cea mai buna utilizare

Comportamentul pietei imobiliare presupune cunoasterea relatilor dintre
comportamentul economic si evaluare, iar intelegerea lui se face prin conceptul fundamentat
de piata imobiliara — “cea mai buna utilizare”, care reprezinta alternativa de utilizare a
proprietatilor imobiliare.

Acest concept va constitui baza de pornire si va genera ipoteze de lucru necesare
aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare lucrarii.

Cea mai buna utilizare - este definita ca fiind «utilizarea probabila, rezonabila si legala a
unui teren liber sau a unei proprietati construite, care este posibila fizic, fundamentata adecvat,
financiar fezabila si care determina cea mai mare valoare».

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca 4 criterii. Ea

trebuie sa fie:

permisa legal

posibila fizic

fezabila financiar

maxim productiva si conduce la cea mai mare valoare a proprietatii evaluate.

YVVY

Succesiunea aplicarii testelor pentru fiecare potentiala utilitate se face in ordinea de mai
sus, denarece permisivitatea legala si posibilitatea fizica a utilitatilor analizate reduc numarul
de variante de utilizare a proprietatii subiect.

Cea mai buna utilizare a terenului liber — este definita ca utilizarea unei proprietati in baza
presupunerii ca parcela de teren este libera sau poate fi facuta libera prin demolarea oricaror
imbunatatiri -- pentru cazul de fata terenul liber reprezinta CMBU.

Cea mai buna utilizare a terenului construit este legata de utilizarea ce ar trebui data unei
proprietati imobiliare prin constructiile ce-i apartin.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber presupune ca terenul este liber sau
poate fi eliberat prin demolarea constructiilor. In aceasta ipoteza, pot fi identificate utilizari care
creeaza valoare si evaluatorul poate incepe selectia de proprietati comparabile si apoi sa
estimeze valoarea terenului.

Daca o prognoza a celei mai bune utilizari indica o schimbare in viitor, cea mai buna
schimbare actuala este considerata ca o utilizare interimara.

Pe baza analizei de piata efectuate, am studiat utilizarile considerate probabile si
rezonabile pe baza conformitatii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizari a terenului
considerat liber, tinand cont in acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile terenului (forma
si dimensiuni).

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

dupa cum urmeaza:
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Utilizare analizata Criterii CMBU
Permisa Posibila fizic Fezabila Maximum
legal finaciar productivitate
Rezidential DA DA DA NU
Comercial DA DA DA DA
Industrial NU NU NU NU

Analizand prin prisma permisivitatii legale utilizarile potentiale, conform prevederilor
P.U.G., cat si prin prisma criteriului fezabilitatii financiare si al productivitatii maxime, este
evident ca CMBU este proprietate comerciala, zona de amplasament este
rezidentiala/comerciala, cu vad comercial si cu restrictii pentru desfasurarea de activiti
industriale.

CAPITOLUL VI-EVALUAREA PROPRIETATII

6.1. ESTIMAREA VALORII TERENULUI

Valoarea terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia.
Chiar daca terenul are amenajari, valoarea acestuia este estimata prin luarea in considerare a
celei mai bune utilizari a lui, si anume, prin considerarea lui ca fiind liber si disponibil pentru
dezvlotarea ulterioara, respectiv pentru utilizarea cea mai eficenta.

Comparatia directa este cea mai utilizata tehnica pentru evaluarea terenului si cea mai
adecvata metoda atunci cand exista informatii disponibile despre tranzactii/oferte comparabile.

In aplicarea acestei metode sunt analizate si comparate informatiile privind
tranzactiile/ofertele si alte date privind loturi similare, in scopul evaluarii prop. subiect.

In cadrul acestei tehnici, vanzarile de loturi vacante similare sunt analizate, comparate si
corectate pentru a obtine o indicatie asupravalorii terenului evaluat.

In anexele de mai jos sunt prezentate datele despre vanzari sau cotatii ale unor loturi de
teren similar sau asemanatoare cu cel evaluat. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate
si corectitudine prin contactarea vanzatorului.

Ofertele cu proprietatile comparabile se regasesc anexate la prezentul raport

In ANEXA NR. 1 este prezentata GRILA COMPARATIILOR DE PIATA. In urma
aplicarii ajustarilor asupra preturilor terenurilor comparabile, a rezultat valoarea de piata
a terenului subiect. Aceasta a fost estimata la : 5.600 euro ~ 27.800 lei.
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CAPITOLUL VII-ANALIZA REZULTATELOR S!I CONCLUZIA
ASUPRA VALORII

ANALIZA REZULTATELOR

In analiza rezultatelor, evaluatorul a respectat urmatoarele principii:
- valoarea este o predictie (evaluatorul este obiectiv iar rezultatele reprezinta o previziune
realista a comportamentelor fortelor ce fac piata);
- valoarea este subiectiva (piata este alcatuita din suma deciziilor subiective a celor doua
parti implicate in tranzactie);
- orientarea pe piata (evaluarea trebuie sa reflecte piata).

Criteriile avute in vedere pentru a ajunge la o estimare finala a valorii, fundamentata si

semnificativa, sunt:

- adecvarea, prin care evaluatorul judeca cat de pertinenta este fiecare metoda scopului si
utilizarii evaluarii;

- precizia, prin care este masurata increderea evaluatorului in corectitudinea datelor,
calculelor efectuate si corectiilor aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile;

- cantitatea de informatii, care trebuie sa fie suficienta si pe baza carora se studiaza
adecvarea si precizia in estimarea valorii finale;

S-a folosit abordarea prin comparatia de piata si s-a obtinut urmatoarea valoare:

Nr. . Valoare estimata | Valoare estimata
Denumiire . =
| crt. totala - lei leifmp
TEREN INTRAVILAN Cc in-
1 suprafata de 302 mp indiviz din 27.800 92
, 1.247 mp |
l Nr. . Valoare estimata | Valoare estimata
Denumire
crt. totala - euro euro/mp
TEREN INTRAVILAN Cc in
1 suprafata de 302 mp indiviz din 5.600 18,6
1.247 mp
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In urma abordarii prin metoda de evaluare mentionata mai sus, valoarea de piata estimata

Concluzia asupra valorii

a terenului este de;

Nr. . Valoare estimata | Valoare estimata
Denumire i i
crt. totala - lei leifmp
TEREN INTRAVILAN Cc in
1 suprafata de 302 mp indiviz din 27.800 92
1.247 mp
Nr. ; Valoare estimata | Valoare estimata
Denumire
crt. totala - euro euro/mp
TEREN INTRAVILAN Cc in
1 suprafata de 302 mp indiviz din 5600 18,6
1.247 mp

Aceasta alegere a avut in vedere urmatoarele argumente:

- Acesta abordare este cea mai apropiata pietei imobiliare;

- Raspunde scopului evaluarii, de determinare a valorii de piata pentru cea mai buna
utilizare a proprietatii, de proprietate imobiliara rezidentiala;

- Au existat suficiente surse de informatii pe piata imobiliara pentru aprecierea corecta
si credibila a valorii;

- Aceasta valoare este opinia evaluatorului si reprezinta o concluzie impartiala, experta
si rezonabila, bazata pe o analiza a tuturor informatiilor relevante.

- Opinia exprimata este o predictie subiectiva si reprezinta perceptia evaluatorului

referitoare la cel mai probabil pret obtenabil intr-o tranzactie obiectiva.
- Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele semnificative, ipotezele

speciale semnificative si aprecierile exprimate in prezentul raport.
- Valorile estimate nu contin TVA;
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ANEXA 1- ABORDAREA PRIN PIATA (Evaluarea terenului)

Evaluare teren in suprafata de 302 mp indiviz din 1.247, intravilan, categoria de folosinta Cc.

Prezentarea ofertelor de vanzare a terenurilor in zona :

Informatii necesare privind terenurile

Terenuri similare cu terenul de evaluat

similare cu terenul de evaluat Teren 1 Teren 2 Teren 3
Drepturi de proprietate asupra Drept de proprietate | Drept de proprietate | Drept de proprietate
terenului integral integral integral
Denumirea localitatii sat Fagetu Gura Coada Malului, -
o Gura Vitioarei
Vitioarei Magurele
Suprafata terenului [mp]; 1.500 m.p. ! 2.221 m.p. 800 m.p. :
Deschidere (mi) 24wl ~M5SW ~f3ml
Forma si geometria terenului comparabila comparabila comparabila

Echiparea terenului, dupa caz, cu

e.e., apa, gaze la

e.e., apa, gaze la

e.e., apa, gaze la

valabilitatii ofertei si sursa informarii.

infrastructuri tehnico-edilitare limita limita limita
Drum de acces: asfaitat / neasfaltat asfaltat asfaltat asfaltat

- Valoarea unitara de piata a terenului 14.00 €/mp 15.00 €/mp 19.00 €/mp
similar = [Euro/mp].

- Data inregistrarii informatiei, a Sept. 2023 Sept. 2023 Sept. 2023

GRILA DE CALCUL

COMPARATIE

H
§
i identificare
5 " Data

Suprafata

' Pre{ vanzare / ofertare -

é total

| Pretul de vanzare |

| ofertare unitar

' Tip comparabili

| Proprietatea subiect :

Comparabila 1

Fagetu, Gura Vitioarei | sat Fagetu Gura |

Vitioarei Magurele
prezem‘ preiénl . prezeht'
1.247,00 1.500 m.p. 2.221 m.p.

21.000 € 33.315€

14,00 €/mp 15,00 €/mp
~ oferta oferta

7a

Comparabila 2

- Coada Malului, |

| Comparabila 3
Gura Vitioarei

prezent
800 m.p.

15.200 €

19,00 €/mp

oferta
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| Maria negociere (%) / total
ajustare

|

Pretde vanzare ajustat

07 € |

|
{

-5%

-10% -1,6 €

|

0% | 49 €

1 Drepturi de proprietate
transmise |

| ajustare (%) total ajustare

| Pre| ajustat

austare (%) / total ajustare

3 conditiiwd_é,fiwn_awnuta':é A

ajustare (%) / total ajustare

absolut absolut

0%

i

absolut

absolut

0% | 00€

s ] e

13,30 €lmp

intravilan

T 0.0%

Cintravilan

330€mp

13,50 €/mp

intravilan

U S—

1350€mp |

i

47,10 €lmp

numerar similare

713,30 €lmp

similare

1350€mp

4 Conditii de vanzare
' ajustare (%) / total ajustare

Pretajustat i

5 Condifi ale pietei

| (timpul)

| Pre{ajustat

b

ajustare (%) total ajustare

ety s

tranzactie
nepartinitoare similar

 330€mp

similar

00€

similare
17,10 €/mp

similar

17,10€mp

Cintravilan

S ‘ T

17,10 €/mp

SN T ——————————

prezent prezent

prezent

e K

0% | 00¢€

13,50 €/mp

1

prezent

0% |
!

00€ "

6 Localizare

ajustare (%) / total ajustare

Pre[ajusta e

S 1330€mp |
" Fagetu, Gura Vitioarei sat Faget Gura .
! ' Vitioarei ‘

' 10,0% | 13 € |

coada Malului

0,0% |

" iag3emp |

1350€mp

|

Gura Vitioarei,
similar

|
i

7 Caracteristici fizice

i

| a. Marime ( dimensiune) si
| formé

E ajustare (%) / total ajustare

1247 mp 1500 mp

AT G €

800 mp

180% 243 €  -66% | -1,13 €
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b. Front stradal -

deschidere la fatada ~49 ml
| ajustare (%) / total ajustare

, ‘
s :

~24 ml

10,0%

15€ |

~15 ml

100% 14 €

|

~13 ml

100% @ 17 €

r ¢ ;fopografie plan S|m|Iar simflar similar
ajustare (%) / total ajustare 00% 00 € 00% | 00€ | 00% | 00€
_— { ! ;
d. Eliberare teren nu nu nu § nu
|
Cheltuieli de demolare, |
elib. teren 0,0 € 0,0 € . 0,0 €

R S S )
ajustare (%) / total ajustare

0,0% 00 €

|

0,0%

0,0 €

0,0%

Pret ajustat caracteristici
| fizice

8 Utilitati (en el / apa/
 canalizare | gaz metan /
 termoficare / alte)

i

en. el., gaze, apa

| Chelluieli introducere
utilitati

‘P'rét ajustat .

%
]

16,75 €lmp

la limita

€00

s I ON:[:W}DA) .,..wu,% w.,,a;bwg 2 ERea

|

17,28 €/mp

la limita

€00

17,28€mp

00% | 00€ |

17,68 €/mp

la limita

€00

9 Altele nu

ajustare (%) / total ajustare =

. Pret ajustat

nu

nu

nu

1675€mp

‘10cMBU

comerciala

i

| Prefajustat

Ajustare neta

17,59 €lmp.

50

rezidential |

00% | 00¢€

17,28€mp.

L 00% |

B -

00¢€

17,68 €mp

rezidential

i

rezidential

50% 09 €

o 760€mp

18,14 €/mp

0% |

09 €

180 @mp

34%

46€ |

18,60 €/mp

i
i
|
i

Ajustare totalabruta

~ Ajustare bruta procentuala |

€464

€372

| 30,25%

s

21,77%

>
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~ Suprafata

Valoare estimaté totala |

302mp.din 1.247mp | Valoareunitara | 18,60 €/mp |

i
i
§ (rotunijit)
{
}
!

 Explicarea ajustarilor:

; |

5,600 € . echivalenta 27.800 lei ;
i

i

4%77e ladalade eomspines

Au fost aplicate atat ajustari cantitative cat si calitative, ajustarile cantitative au fost aplicate sub forma procentuala sau

valoric.

Drepturi de proprietate
transmise ;

estimat gradul de negociere

- Nu au fost necesare ajustari, toate comparabilele avand dreptul de proprietate integral.

" Restrictii legale - coeficienti
? urbanistici

i Conditii de finantare |
; Conditii de vanzare

| ‘Condigii ale pietei (timpul)

Localizare

Marime ( di'mensiune') si
' forma

Front stradal - deschidere la
fatada

Topograﬁe Ll

" Nu au fost necesare ajustari pentru comparabi"lélém
. cele ale proprietatii subiect

| Nu au fost necesare ajustari, conditile de finantare fiind numerar atat la proprietatea subiect cat si la
| comparabile.

| Nu au fost necesare ajustari, ofertele fiind de data recenta.

' S-au ajustat comparabilele ofertate datorits faptului ca aceste proprietati sunt ofertate si nu tranzactii. In urma discutiilor cu proprietarii am |

, conditiile iegé'ié'éié"acestora fiind similare cu |

- Nu au fost necesare ajustari, neexistand motivari aie cuinparatorului sau vanzatorului - constrangeri
| privind tranzactia,

Comparabila 1 este localizata inferior si se ajusteaza pozitiv cu 10%. (studiul pietei). |

Caracterjstidj flz;ce e e e

| Pentru diferentele de supréfata com pa‘rabilefe se éj[j'steé”zlé cu~0.25 e'ui'.ffh'p'.' 'p'entr'd'fiécaré 100 mp
| diferenta, comparand B cu C.

" Am ajustat comparabilele boziﬁv, avand in vedere ca au deschidere mult mai mica decat a subiectului.
- (Studiul pietei)

- Nuau fost necesare ajustari pentru comparabilele utiizate.

I drumuri de incinta
 Utilitati
’ Zonarea - destinatia Iégé'lé

| permisa

| Cea mai buna utilizare

| Imprejmuire, iluminat stradal, |
+ Nu au fost necesare ajustari pentru comparabilele utilizate.

Nu au fost necesare ajustari pentru comparabilele utiizate.

. Nu au fost necesare ajustari

. Am ajustat comparabilele pozitiv avand cmbu rezidential fata de terenul subiect care este comercial.

- Ajustare conform studiul pietei

: —

~ Valoarea estimata a fost asimilabila valorii ajustate cu cea mai mica ajustare brutatotala

s

| SS——— .
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ANEXA 2 - PLANSA FOTO
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ANEXA 3 - COMPARABILE

https://www.storia.ro/ro/rezultate/vanzare/teren/prahova/magurele/coada-malului#from404

ok age »00

af Bogintaris

we Salonter - Sed . B S

AT CONSLMATORAUR

SP— V)
Vand reren Gura Vitioarei
21000 €
DESCRIERE
- s P 5 Pk

W13

fEiy : B Qi e OEECEe ¢ A g Dot o

https://www.storia.ro/ro/rezultate/vanza re/teren/prahova/magu rele/coada-malului#from404

# 0@

A4 Beoaobmmani

4

A st

oI @9 voTune 9 g Bl iro¥ed ee Heliosiefend. B Bitsetender (wmnl

§ Cowla Watylul Magurele, Biaho b 22200 33315 €

Tihuana Imaobiliare
S Agentie
0728 944 504

Am nevoie de mai multe infor.. v

Sunt interesatid) de acest teren de
viirzare 5 ag vrea 58 fac o vizionare.
Agtept i interes raspunsil dvs,
Mulyumese!

5

3

~A e o CTart b

3l



pvqen Unabdinn X

Vand 2 Loturl Teren Gura Viticaret

13€ -

1) meommysats Y wamanisa

DTV COMMIMAT RS
ekt S A U RS U 078 8 WIS LR

© Loy mghv e dvonely s s s

N veda \p

Vand 2 Loturi Teren Gura Vitioarei

13 € v s

VRE! LN TRELHT POTEIARY

amaviazd (0 sracTuauTiaTk

Al e Qo e zs:‘glzeag

DEEALEEE

’ U 072 614 1158 ]

R 1R

1 B RO v

LOCALIZARE

@ Fiotest,

Pranes

DREPTURILE CONSUMATORILOR

Ackst anarga 1041 puBcat o0 chtte un vERERIO privaL

48 LA

Asitd mal ity N/

LKA

163

- o [Tl
& wo (Tl

JLOCUALEE G

33



ANEXA 4 - EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

o Cilwinl de Cogestrg s Pt i 7‘“;:55
gr Hiroy fasiry 4 Puh (}v
2023
ANGE) EXTRAS DE CARTE FUMCIARA
T PENTRU INFORMARE

Carte Fungiard Nr 21082 Gurd vitoare!

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Fagetu, Jud Prahove i
Nr. INr. cadastral tir.| b bk i orint:
Crt | topografic | Suprafafa* (mp) i . Observam'rijfi'.r..‘.;‘j..w..mm._..m -

in i

20082

B

Constructil

T Nrcadastral -
i an }Nl’. tQI’JOgl’DﬁL Adresa

|

Log. Faguty, jud Pratova ¥

Loc. Fane

8. Partea !l. Proprietari gi acte ' _

| inserieri privitoare 1a dreptul de proprietate gi alte drepturi reale Referinte ]

111984 / 15/12/2014

fct Notana! nr.

3678, Wi 121272004 envis de N ERATIAN EUGENIULIU tincherere i rocricare re B ILL
)14 ¢ ¢ WP Fratian Bugen Lliu; ‘ .
Se infunt “arted funciara 21082 a imobilulul cu numatul cadastral Al
a1 21082/Gura Vitivarel, rezuitat din alipirea urmatgarelor imobile ~-nr.
b cad 21066 dgin cL.21066 care se sisleara---nr.cad. 21062 din ct.21062
‘care se sigte "
Act Admimatrativ nr C 5877, om 03:17/2014 emis de OCPI PRAHOVA;
“Ttabilare, aropt e PROI TATE, “dobandil prin Conventie, cata’ RS
lactuala 302/1247 B
1) COMUNA GURA VITIOAREI

BO

: ool
Yo, 265, din 147017201 aria comunel Gura ;
se natesza actualizarea informatulor tehnice in conformitate Cu novir AL, A1, AL2
documentatee cadastrale avizaia, i sensdl inscrierii constructior 1
s G2 n prezanta crte fun : . s ~
[15979/19/06/2023 ‘ , i L
Act Notanal nr 2874, din 16/06:2023 emis de MNP, lvan Constanting
ge Intabulare, drept de PROPRIETATECY Ul de partaj, dobandib prin 3
- Gonventie, cotd actuala 94971247
1) CIUPERCA GABRIEL. ¢o bun prapr )
“,m'lnwism drept de PROPRIETATECU tithy ge portag, debandit prin: ALY A2
R Conyentie,  Cooa aciu a 141 ) i
1) CIUPERCA GABRIEL, to Lun proptis
‘ ¢, partea 11, SARCINI
r Tnscrier privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale X o i
i de garantie gi saccini Referinte R

2354/ 06/0212023 — I
“hct Novarial nr. 245, din U2A02/2 ST NP, Minea Octavian, Act Notarial or S, din 03 B2/302% emis de
NP Minga Octavian; Act Administrativ i 1236465, din 01/02/2023 emis de ANAF - DGREP BUCUREST! +
ADMINISTRATIA SECTOR 1 A FINANTELOR PUELICE; ‘
€3 \nfabulare, drept de CONCESIUNEasupra une! cate de ao2ax247 ding A
-* eren (propriclatea tabulara n comune Gura Vitioate! dé sub B.0)

1 fdind

Dae

e r g




Carte fFunciard Nr. 21082 ComunairasMunicpiu” Gua Vitarel

Tnscrieri privind dezmembrémintele dreptului de proprictate, drepturi reale
de garantie §i sarcini
pentiy o perioada de 49 de ani (fespectiv pana la data de 31 03‘20555 Al
€3 pentru o suprafata de 151 mop. sopana la data de 12,08 2095 pentru 0
suprafata do 151 mp) ;
1) POPA MARIUS
| 2) POPAANTOSMETAIOANA, sot
14398/ 03/03/2023 Piahaere mpuitd iocheien nr 4399 Vet .
TRet Nofarial “nr 245, din (770242025 emis da 1P, Finea Octavian Act Administraby “ar. 1236365, din
01/02/2023 emis de ANAF - DGREP BUCURESTL - ADMINISTRATIA SECTOR 1 A FINANTELOR PUBLICE; Act
Notarial nr. 8, din 03/02/2023 ems do NP Mines Octavian, ; " :
se fespinge cererea de reexaminare a ircheierii 2354/06.02.2023 AL ALL ALY
€10 intrucat a tost solutionata in conformitate ¢u prevederile legale n
CAMIROBERL e

Retferinte

sEratd de COMUNA GURAVITIOARLT i)

ate de provedenle Legh Nr. 62272001

t carm Conpne uiie

e 1 Py BWPLTE

Curv



Carte

ciard Nr. 21082 Comuna/QragMumo! Gura V:oare

*“Anexa Nr. 1La Partea |

Teren
Mr cadastral  (Suprafata (mp)” Dhservati / Referinte Ai
21082 Thn acte, 1,208
Masurata: 1.247 B

“Suprafata este deter munata n planul o proeciie Stere
IARE NOBIL

70

: S—y S = 4 —
.\‘

|
|
é :
| @
| |
1‘ 2
| {
@ |
!
| i
|
! H
L ey
| |
' iy 1 A ‘
Date referitoare la teren

e | Categotie |t | Suprafata oy . Sy

cn | folosintd {vior {mip) Taria Farcela Nr, topo Opsorvati / Refernte

1 curti Ipa ! 1.247 3 din paircela

construetii | ; Ce 170 |

Date referitoare la constructii

. P Destinatie ; Situatie e "

Cik Numar constructie Supraf. (mpl juridicd Observali / Refennie

constructil Ttonsluie 1a soldld mp Spatm de
Al 21082-C1 administrative si 413 Cu acle|atmantatic publica (restaurant], regim naltime
social culturale P
A2 21082-C2 constructii anexa 27 Cu acte|S. construita la sol 27 mp. Regim inaltime P

Lungime Segmente

s dithie (i Gt g r ool (i

cpay sncdiio

Punct Punct Lungime segment
inceput sfargit e (m)
1 !

oo Logn e 677

1) Valorile lungimilor segmentzlor sunt obtinute din proiectic in plan.

2001
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wnitipig G

DAre!

Hr. 21082 Comunds

punct|  Punct|

inceput sfarsit|
3 4

1 ~gon
ior Sunl determinate in pianul de pr eclie Stereo 70 5l sunt rotunjite la 1 milimetry.
=+ (istanta dintre puncie este formats din segmente curt ate ce sunt mal mici decht valoarea 1 milimetru,

. Extrasul de carte funciard generat prin gistemul informatic Integrat al ANCP conting informatiile din cartea

funciard active la dota generdrin, Acesta este valahi! 10 conditille prevazute de art. 7 din Legea o 4552001,
coroborat cu art, 2 din QLG or. 4172016, excluss + mediul electronic, pentru activitdtl g1 procese
adrenistrative previzute de legisiatia invigoore V. hilitatea poate fi extingd siin forma hzicd o
documentului, fara semndturs viografd, cu accepls pres sall procedural al institutie! publice ort entitatil
Cre & SONCILal prezent stui eaLras.

Verificarea corectitucinii si realitati informatiilor cortinute de document se poate face la adieso

www ancpi.rofverificare, folosing codul de verlficare anline disporubil in antet, codul de verificare oste valabil
10 de zile calendarstice de la momentul generirt seumentutui,

]

Data si ora generdril,
26/090/2023, 10:12

Paginag 4 din d

Document care contine gale (u caractes personal, protejale de prevedeite Legi Ne G712001.

2/

B atiine gented EIBIE S 1T 0960 epay.ancplio
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ANEXA 5 - PROCES VERBAL DE INSPECTIE

ocazia nspecte terenulu ce face
obieciul cva wooconform ool 21 08 2023 a Pnmana Com Gura
Vitigares, jud Prahove avand oa ahiget Szrvich de evaluare tere n' respectiv teren in sup wafata
de 302 mp, indiviz din 1247mp. aflat n Com Gura Vitiearer jud Prahova, tara 3, parceta G¢
170 cu numar cadastral 21082 jud Prahova mtravilan

de comanda

Al parucipat
Expert tehre judiciar ing Sonn Oprescu s

Persoana desemnata de Primana Com Gura Vitoarei ud. Prahova )

LR uﬂ- - M flel ok Ak U; ?,‘twr o Soutia

<
-a |dentd:: al & s-a #muqs afiat bunul imobil in prezenta partilor prwemu

ri Y fr X\%Lulﬂ mwaw Cow cwm l.hon Qd

S-au ;Jus la dispoiitie urnlatoarale docur mente

£t kF B leyf2ad il did e
L}ﬂ.. e \ RIGE ”U'[ w P f’f\é pb X l“ *—'C;(?J
A‘:}‘;J\Q Car wﬁh *}}.—?‘, eff uu( (e‘t)k Vil (rfiic t{ﬁudd tﬁ tr «LuiM
2y (‘v ‘: ,,(_ i e A n l .
YN } 1\M. 'Qr.ra l—{(j&.u:a Ry '«‘vZ{‘{L“»t _ I(’ ‘}»P.{L{ Jde ks ‘}" Ul

L\.t\tt ﬂrR" a/bi.( }\ (it §
N urma i \ml-r*w bonii '}’1 odil 5-au ,’l‘asm.l at urmatoalele’
Reprezentant ' Expert tc_ljgig, judiciar,
Primaria Cem Gura Viticarei jud Prahova gﬂplesczh\uonn
; .
Dt ANGHEL R ANA Ik

Jx 4 {;(,/ !K
i :jf:‘.’.,




S

ANEXA 6 - CONVOCARE

BLEJTC Prahova

Expert Tehnic judiciar: ing. Serin Oprescu
Tel. 0741043086

Email; sorin_oprescub7@yahoo.com

CATRE,
PRIMARIA COM. GURA VITIOAREL JUD. PRAHOVA

Str Principala, nr. 214, jud. Prahova

Ca urmare a adresei d-veastra nr. 9477/21.09.2023 privind nota de
comanda referitoare la achizitia directa avand ca obiect ,, Servicii de evaluare
teren ', respectuos va solicit sa desemnati un reprezentant legal pentru a
participa la inspectia proprietatiiimobiliare ce face obiectul evaluarii pentru data
de 25.09.2023, orele 11.00 la sediul Primariei din Com. Gura Vitioarei, jud.
Prahova.

L4 aceasta data va rog sa-mi puneti la dispozitie toate actele pe care le

considerati wiile in vederea evaluarii bunului imobil.

22.09.2023
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