ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI BAICOI
STR.UNIRII,NR.21 TELEFON:0244.260830 FAX: 0244.260987
WEB: WWW.PRIMARIABAICOLRO

HOTARARE

privind aprobarea vanzarii cu drept de preemtiune a unui teren in suprafata de 92 mp, situat in Oras Baicoi, strada
Republicii, alipit blocului 36, nr. cad. 32691, catre dl. Stoian Albulescu Mirel

Avand in vedere:
- referatul de aprobare nr. 15382/16.05.2022 al Primarului Orasului Baicoi, raportul

de specialitate nr. 15383/16.05.2022 al Serviciul urbanism, amenajarea teritoriului,
patrimoniu public, protectia mediului, avizul Secretarului General al Orasului Baicoi nr.
15384/16.05.2022, avizele favorabile ale comisiilor de specialitate nr. 1 si nr. 2 ale Consiliului

Local al Orasului Baicoi; _
- cererea nr. 29927/11.10.2021, inaintata de dl. Stoian Albulescu Mirel, domiciliat in
municipiul Bucuresti, sector 6, b-dul Ceahlaul nr. 13, bloc 82, sc. A, etaj 1, ap. 33, prin care
solicita cumpararea terenului in suprafata de 92 mp, situat in Baicoi, strada Republicii,
alipit blocului 36, teren detinut in baza contractului de inchiriere nr. 25/10.06.2013;
- terepul in suprafata de 92 mp, este afectat de o constructie - spatiu comercial in

baza autorizatiei de construire nr. 119/08.08.2013 ;
- imobilul cladire - spatiu comercial a fost dobandita in baza procesului verbal nr.

24615/04.11.2013;

- terenul apartine domeniului privat al Orasului Baicoi conform HCL Baicoi nr.
58/13.11.2008, teren dezmembrat conform act de dezmembrare nr. 478/31.03.2022, emis de
de Notar Public Neagu Ioana Dororhy Maria ;

- extrasul de carte funciara nr. 17892/05.05.2022 ;

- prevederile art. 363 (1) din OUG 57/2019 - privind Codul Administrativ

- prevederile art. 364 (1) din OUG 57/2019 - privind Codul Administrativ:

»» prin exceptie de la prevederile art. 363 , alin (1) , in cazul vanzarii unui teren aflat in
proprietatea privata a statului sau a unitatii administrativ - teritoriale pe care sunt ridicate
constructii, constructorii de buna credinta ai acestora beneficiaza de un drept de preemtiune la
cumpararea terenului aferent constructiilor . Pretul de vanzare se stabileste pe baza unui raport
de evaluare , aprobat de consiliul local,,

- raportul de evaluare nr. 1725/29.04.2022, inregistrat la Primaria Oras Baicoi cu
nr. 13966/04.05.2022, intocmit de SC KIDO ADVISORS SRL prin expert evaluator atestat
ANEVAR Dobrogeanu Bogdan Costin, legitimatie 12159/valabil 2022, din care rezulta ca
pretul de vanzare al terenului de 2.000 euro, respectiv 10.000 lei la data de 27.04.2022;




In temeiul art. 129, alin. (2), lit. ¢), alin. (6), lit. b), art. 139, alin. (2), coroborat cu art.
S, lit. dd) din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ;

Consiliul Local al Orasului Baicoi, Judetul Prahova, adopta prezenta hotarare :

ART.1 - Se aproba vanzarea cu drept de preemtiune a unui teren in suprafata de 92
mp, situat in Oras Baicoi, strada Republicii, alipit blocului 36, nr. cad. 32691, teren aferent

constructiei - spatiu comercial catre dl. Stoian Albulescu Mirel.
ART. 2 - Se aproba raportul de evaluare nr. 1725/29.04.2022, inregistrat la Primaria

Oras Baicoi cu nr. 13966/04.05.2022, intocmit de SC KIDO ADVISORS SRL prin expert

evaluator atestat ANEVAR Dobrogeanu Bogdan Costin, legitimatie 12159/valabil 2022, din
care rezulta ca pretul de vanzare al terenului de 2.000 euro, respectiv 10.000 lei la data de

27.04.2022,
ART. 3 - Vanzarea terenului identificat Ia art. 1, se va finalize prin incheierea unui

act in forma autentica, la notar public, potrivit prevederilor legislative in vigoare, iar
cheltuielile cu incheierea contractului de vanzare, publicitate imobiliara si a raportului de

evaluare vor fi in sarcina cumparatorului.
ART. 4 - Plata sumei se va face integral , in lei , la cursul BNR din ziua platii, inainte

de data incheierii contractului de vanzare-cumparare, in contul proprietarului nr. RO
26TREZ53921390201XXXXX deschis la Trezoreria Boldesti Scaeni, sau in numerar la
casieria Serviciului Impozite si Taxe al Primariei oras Baicoi.

ART. 5 - Contractul de vanzare-cumparare se va incheia in termen de 30 de zile de la

data comunicarii prezentei hotarari.
ART. 6 - Se imputerniceste Primarul Orasului Baicoi, in vederea reprezentarii

Orasului Baicoi, pentru incheierea contractului de vanzare cumparare.
ART. 7-In urma perfectarii contractului de vanzare cumparare, Serviciul Urbanism

si Amenajarea Teritoriului patrimoniu public, protectia mediului va actualize inventarul
bunurilor care alcatuiesc domeniul privat al Orasului Baicoi.

ART. 8 - Serviciul urbanism, amenajarea teritoriului, patrimoniu
public, protectia mediului si Serviciul gestionare resurse financiare, Serviciul Impozite si

Taxe Locale, din cadrul Primariei vor duce la indeplinire prezenta hotarare.
ART. 9 - Prezenta hotarare se comunica Institutiei Prefectului Judetului Prahova,

Primarului orasului Baicoi si se aduce la cunostinta publica de catre Secretarul General al

Orasului Baicoi.

PRESEDINTE DE SEDINTA,

CATALIN CONSTA DUMITRAN-
CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR GENERAL,
CRISTINA SAVU
BAICOI, 25.05.2022 '
oM

NR. 61
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RAPORT DE EVALUARE

a proprietatii imobiliare ce consta in

Teren intravilan in suprafata de 92 mp situat in Loc. Baicoi, Tarla 55,
Parcela Cc 4049, jud. Prahova

PROPRIETAR: ORASUL BAICO!I
CLIENT: ORASUL BAICO!
UTILIZATOR: ORASUL BAICOI

27.04.2022

fard acordul scris si prealabil al evaluatorului, al clientului si al utilizatorului ORASUL BAICOI.
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1 SINTEZA EVALUARII
In acest raport este prezentat procesul de evaluare al drepturilor de proprietate asupra proprietatii imobiliare

de mai jos:

- Terenintravilan in suprafata de 92 mp, cu categoria de folosinta curti constructii, situat in Loc. Baicoi,
Tarla 55, Parcela Cc 4049, jud. Prahova, inscris in Cartea Funciara nr 32691 a loc. Baicoi, avand nr cad
4

32691.
Observatii: Pe terenul subiect este edificata o constructie. Aceasta nu constituie obiectul evaluarii.

Lotul de teren are forma neregulata. Accesul la imobil se face din drum local prin lotul 2 , cu nr cadastral
32692, aflat in proprietatea ORAS BAICOI la care are un front stradal de 6.53 ml, respectiv din Str Forajului, ,la (,. X

care are un front stradal de 8.23 ml.
Evaluarea a fost realizata in ipoteza ca accesul la proprietate nu este restrictionat.

Scopul prezentului raport de evaluare este informarea clientului asupra valorii de piata- ORASUL BAICOI (in
calitate de utilizator desemnat), in vederea tranzactionarii pe piata libera.

S-a evaluat dreptul integral de proprietate, valabil si marketabil, apartinand ORASUL BAICOI, asa cum reiese
din actele de proprietate prezentate.

Valoarea proprietatii imobiliare a fost determinatd in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de
valoare tindndu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

Standardele de evaluare ANEVAR, 2022:

SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii

SEV 102 - Documentare si conformare

SEV 103 — Raportare rJ
SEV 104 - Tipuri ale valorii

SEV 105 - Abordéri si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Glosar 2022
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In continutul Raportului este prezentat3 metodologra de evaluare si relevanta metodelor in cazul evaludrii

prezente.

In urma aplicarii abordarilor in evaluare prezentate in raport, au fost obtinute urmatoarele valori :

COMPARATIA DIRECTA EXTRACTIA DE PE PIATA METODA ALOCARII

Numar
cadastral

Nu s-a aplicat Nu s-a aplicat

METODA REZIDUALA CAPITALIZAREA RENTEI  ANALIZA PARCELARII SI

Numar cadastral
FUNCIARE DEZVOLTARII

Nu s-a aplicat

Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestora si informatiile de
piata care au stat la baza aplicarii lor si pe de alta parte, scopul evaluarii si caracteristicile proprietatii
imobiliare, valoarea estimata pentru proprietatea |n discutie va trebui sa tina seama de valoarea rezultata in

urma abordarii prin piata.

Astfel:
Valoarea de piata = 2.000 euro, respectiv 10.000 lei

la cursul valutar de 4,9457 RON/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluérii, 27.04.2022.
Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii precum si considerentele avute in vedere la
determinarea acestei valori sunt:

> Valoarea nu include tva;
Valoarea a fost exprimatd {indnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile economice si juridice mentionate il

Valoarea se refera la teren in stadiul existent la data evaluarii, fiind considerat dreptul
integral asupra terenului, avizelor si a tuturor celorlalte atasamente ale amplasamentul

>
>
>
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IDENTIFICAREA S| COMPETENTA EVALUATORULUI
CERTIFICARE

Prin prezenta in limita cunostintelor si informatiilor detinute certificim ci:

>

A4

Afirmatiile sustinute si prezentate in prezentul raport sunt reale si corecte si au fost verificate in limita
posibilitatilor din mai multe surse.

Analizele, opiniile si concluziile din prezentul ra
limitative prezentate in acest raport si sunt analizele, o
nepartinitoare din punct de vedere preofesional.

u avem nici un interes actual sau de perspectivi asupra proprietatii imobiliare ce face cbiectul acestui
si nu suntem partinitori fat3 de vreuna din partile

port sunt limitate numai la ipotezele si conditiile
piniile si concluziile noastre personale, fiind

N
raport de evaluare si nu avem niciun interes personal
implicate;

Nici evaluatorul si nicio persoani afiliats sau implicat3 cu acesta nu este actionar,
afiliatd sau implicatd cu beneficiarul;

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care si-i confere
acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziile

asociat sau persoand

exprimate in evaluare;
Nici evaluatorul si nicio persoana afiliat3 sau implicatd cu acesta nu are alt interes financiar legat de

finalizarea tranzactiei;
Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomanddrile si metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationald a

Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale;

Toate informatiile furnizate de Procredit Bank sau de clientul acesteia, in legatura cu clientul sau cu
proprietatea evaluata vor fi considerate confidentiale, cu exceptia cazului in care sunt date considerate

in mod curent publice.
La data elabordrii acestui raport, evaluatorul care se semneazd mai jos este membru al Asociatiei
Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania, a indeplinit cerintele programului de pregdtire

profesionald continui al ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport.

DOBROGEANU BOGDAN COSTIN

EVALUATOR AUTORIZAT EPI, EBM
Legitimatie 12159/ valabil 2022

SIRBU MADALINA ELENA
EVALUATOR AUTORIZAT EPI

Legitimatie 18106/ valabil 2022
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2  TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.1 Identificarea clientului si destinatarului raportului de evaluare

Beneficiarul (clientul) raportului de evaluare este Orasul Baicoi si utilizatorul desemnat al raportului de

evaluare este Orasul Baicol.
Evaluarea a fost solicitata de catre Orasul Baicoi si evaluarea contine toate informatiile relevante pentru scopul
clientului.

evaluatorul nu-si asum# rispunderea decét fat3

Avand in vedere Statutul ANEVAR si standardele de evaluare,
de client si fat de utilizatorul lucririi.
2.2 Scopul evaluaril

Prezentul raport de evaluare a fost solicitat pentru Informarea clientului asupra valorii de piata, in vederea
tranzactionarii pe piata libera, ca si scop al evaluarii, de catre beneficiarul lucrarii Orasul Baicoi. Evaluarea nu

poate fi utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri pentru care nu a fost desemnata.

2.3 |dentificarea activului (identificarea obiectului evaluarii) si drepturi de proprietate evaluate

Obiectul evaludrii il constituie dreptul de proprietate asupra proprietatii imobiliare imobiliare de mai jos:

Teren intravilan in suprafata de 92 mp, cu categoria de folosinta curti constructii, situat in Loc. Baicoi,
Tarla 55, Parcela Cc 4049, jud. Prahova, inscris in Cartea Funciara nr 32691 a loc. Baicoi, avand nr cad

32691.

Observatii: Pe terenul subiect este edificata o constructie. Aceasta nu constituie obiectul evaluarii.

Lotul de teren are forma neregulata. Accesul la imobil se face din drum local prin lotul 2 , cu nr cadastral
32692, aflat in proprietatea ORAS BAICOI la care are un front stradal de 6.53 ml, respectiv din Str Forajului, ,la

care are un front stradal de 8.23 ml.
Evaluarea a fost realizata in ipoteza ca accesul la proprietate nu este restrictionat.

Scopul prezentului raport de evaluare este informarea clientului asupra valorii de piata- ORASUL BAICOI (in
calitate de utilizator desemnat), in vederea tranzactionaril pe piata libera.

S-a evaluat dreptul integral de proprietate, valabil si marketabil, apartinand ORASUL BAICOI, asa cum reiese

din actele de proprietate prezentate.

Nu se cunosc alte sarcini sau litigii care ar putea afecta dreptul de proprietate. Evaluarea s-a realizat in ipoteza

ca dreptul de proprietate nu este grevat de sarcini.
Valoarea estimata se refera la intreaga proprietate descrisa mai Sus, asa cum se prezinta la data evaluarii, in

ipotezele si conditiile exprimate in cadrul raportului de evaluare.
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2.7 Natura si sursa Informatiilor utilizate

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
Informatii privind situatia juridica a proprietatii imobiliare puse la dispozitie de catre client;

Informatii privind istoricul amplasamentului etc., furnizate de catre client si preluate din actele de
proprietate puse la dispozitie de catre client;

Dimensiuni si suprafete care au condus la identificare conform documentatiilor cadastrale;

Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la vanzatori, cumparatori si alti participanti pe
piata imobiliara specifica, informatii care au fost sintetizate in analiza pietei imobiliare;

Informatii publice preluate de pe site-uri de internet si publicatii periodice de specialitate s.a.

® Baza de date a evaluatorului

Evaluatorul nu isi asuma niciun fel de rispundere pentru datele puse la dispozitie de citre client si
proprietar si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete

sau gresite.

2.8 Ipoteze si Ipoteze speciale

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale, prezentate in cele ce urmeaza. Opinia evaluatorului
este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.
Principalele ipoteze de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urmitoarele:

2.8.1 Ipoteze
> Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre proprietarii

imobilului si au fost prezentate fird a se intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare. Se
presupune ca titlul de proprietate este valid si marketabil, in afara cazului in care se specific3 altfel;
Informatia furnizatd de ctre terti este considerats de incredere, dar nu i se acords garantii pentru
acuratete; ' ‘

Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solulului sau
structurii cladirii (partilor ascunse) care s3 influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asum3 nicio
responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le

descoperi;
Noi nu am facut nicio investigatie si nici nu am inspectat acele pirti ale clidiriii care erau acoperite

neexpuse sau inaccesibile si s-a presupus astfel ci aceste parti sunt in stare tehnicd bun&. Nu putem s3
exprim@m nicio opinie despre starea tehnicd a pirtilor neinspectate si acest raport nu trebuie
considerat ca ar valida integritatea structurii sau sistemului clidirilor si instalatiilor;

Se presupune cd amplasamentul este in deplind concordantd cu toate reglementdrile locale si
republicate privind mediul inconjurdtor in afara cazurilor cdnd neconcordantele sunt expuse, descrise
si luate in considerare in raport;

Se considera cé dezvoltarea s-a ficut in concordants cu proiectul care a stat la baza avizelor specifice,
iar calitatea lucrérilor este in concordantd cu normativele 3n vigoare, urmdrits fiind de organismele

autorizate in acest sens;
Nu s-au efectuat mésurdtori suplimentare, fiind preluate cele din descrierea legal3 si/sau cele din

documentatiile avizate urbanistic;
Se presupune ca proprietatea imobiliara se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor
urbanistice si de exploatare/utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate,
descnsa si luata in considerare in prezentul raport ;
Din mforma;ule detinute de citre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul i

niciun indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau chimice care #
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2.9  Restrictii de utilizare, distribuire sau publicare
Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document
destinat publicitatii fara acordul scris in prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care
urmeazd sd apard. Publicarea, partiali sau integral&, precum si utilizarea lui de citre alte persoane decét cele
mentionate, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre client si proprietarul
imobilului, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. Acest raport de evaluare

este destinat scopului si destinatarului precizati in cadrul raportului. Raportul este confidential, strict pentru
client si destinatar iar evaluatorul nu acceptd nicio responsabilitate fatd de o terts persoand, in nicio

circumstants.




Amplasament evaluat

3.3 Analiza pietel imobiliare (studiu de vandabilitate).

O piata este un mediu in care se tranzactioneaza bunurile si serviciile, intre cumparatori si vanzatori, printr-un
mecanism al pretului. Conceptul de piata presupune ca bunurile sau serviciile se pot comercializa fara restrictii
intre cumparatori si vanzatori. Pentru a estima pretul cel mai probabil care ar fi platit pentru un activ, este
fundamental intelegerea dimensiunii pietei pe care acel activ s-ar comercializa. Aceasta deoarece pretul
obtenabil va depinde de numarul cumparatorilor si al vanzatorilor de pe o anumita piata, la data evaluarii.
Pentru a avea o influenta asupra pretului, cumparatorii si vanzatorii trebuie sa aiba acces la acea piata. Daca
din context nu rezulta in mod clar altceva, referintele la piata din SEV vizeaza piata pe care se schlmba in mod
normal activul sau datoria supuse evaluarii, la data evaluariil.

Piata specifica tipului de proprietate analizata este piata terenurilor intravilane din Localitatea Bicoi, jud
Prahova. Analiza datelor culese din aria de piata definita la (2.2) a presupus examinarea cererii si ofertei

pentru proprietati similare celei evaluate.

Analiza ofertei

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru vanzare
sau inchiriere ia 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.
Oferta de terenuri cu destinatia de terenuri pentru constructii comerciale este in crestere, atat pentru terenuri

cu suprafete mari cat si pentru terenuri cu suprafete mai mici.
Conform cercetarii de piata intreprinse de catre evaluator, am observat ca terenurile similare ca locahzare
sunt oferite spre vanzare la preturi cuprinse in intervalul 28 — 41 euro/mp, in functie de suprafata, da dere,
TLPR
(4
N4

localizare.
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4 'ANALIZA DATELOR. CONCLUZII
4.1 Cea mal buna utilizare (CMBU)

Conceptul de cea mai buna utilizare (CMBU) reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii, selectata din
diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii
metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale raportului. CMBU este definita in Glosar SEV- 2020 ca fiind:
“Utilizarea probabila in mod rezonabil si justificata adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietati construite,
utilizare care trebuie sa fie posibila din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila financiar si din care rezulta
cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare,”
Prin analiza CMBU a proprietatii imobiliare, ca o etapa esentiala a evaluarii, s-a identificat contextul in care
participantii de pe piata, dar si evaluatorul, selecteaza informatiile comparabile de piata. Pentru proprietatea
subiect au fost luate in calcul datele si concluziile rezultate in etapa analizei de piata. Astfel, tinand cont de
caracteristicile fizice, juridice si economice ale proprietatii, valabile la data evaluarii, amplasamentul,
permisiunile si restrictiile legale identificate, au fost testate si comparate utilizarile alternative.

CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI CONSIDERAT LIBER

CMBU a terenului considerat liber presupune ca terenul este liber sau poate fi eliberat prin demolarea
constructiilor. Aproape orice cladire poate fi demolata si aceasta se face atunci cand ea nu mai adauga valoare
terenului. CMBU a terenului considerat liber trebuie sa tina cont de utilizarea actuala si de toate utilizarile

potentiale.
In acest caz, consideram ca utilizarea comerciala este cea mai potrivita avand in vedere localizarea proprietatii

CEA MiAi BUNA UTILIZARE A TERENULUI CONSIDERAT CONSTRUIT
CMBU a terenului construit este legata de utilizarea ce ar trebui data unei proprietati imobiliare prin
constructiile ce-i apartin. CMBU a terenului construit identifica utilizarea proprietatii imobiliare care va asigura

cea mai inalta fructificare a capitalului investit.
Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de CMBU, proprietatea imobiliara comerciala: este permisa legal,

indeplineste conditia de fizic posibila, este fezabila financiar si este maxim productiva.

4.2  Date privind modul de realizare a evaluarii

Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmatoarele: comparatia directa, extractia de pe piata, alocarea,
metoda reziduala, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarii si dezvoltarii.

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

* Atunci cand nu exists suficiente vanzari de terenuri similare pentru a se aplica comparatia directa, se pot utiliza

metode alternative, precum: extractia de pe piata, alocarea (proportia) si metode de capitalizare a venitului.

Metodele de capitalizare a venitului, aplicate in evaluarea terenului, sunt impartite la randul lor in: metodele
capitalizarii directe — metoda reziduala si capitalizarea rentei funciare si metoda actualizarii — analiza fluxului

de numerar/analiza parcelarii si dezvoltarii.
Alegerea metodelor a depins de tipul proprietatii imobiliare, de scopul evaluarii, de termenii de referipte—=

evaluarii, de calitatea si cantitatea datelor de piata disponibile pentru analiza la data evaluarii. In
ie directa, iar prezentarea acesteia si rezultatele obtinute sunt expuse in ¢ Igce
Q

fost utilizata comparat
urmeaza, . :
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Comparabila 2:
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loarea ajustare

Explicatie ajustare

Corectie €/m?

Retea de canalizare

Corectie €/m?

Explicatie ajustare
rafoto

ustare

Valoarea ajustare

Explicatie ajustare

Afte gjustor]

Ajustare
Valoarea ajustare

Explicatie ajustare

Loc. Baicoi, Tarla 55,

Baicoi- zona Liliesti

Baicoi- zona Liliesti

Parcela Cc 4049, jud. Baicol- zona Liliesti
Prahova
-25% 0% -25%
-7.57 0.00 -9.23
Au fost aplicate ajustari comparabilelor 1 si 3 pentru diferenta de
localizare; :
din lot 2/buna din drum privat/buna  drum principal/buna drum principal/buna
0% -5% -5%
0.00 -1.24 -2
Au fost aplicate ajustari comparabllelor 2 si 3 pentru diferenta de acces.
comercial mixt mixt mixt
0.00% 0.00% 0.00%
0 0 0
Nu au fost necesare ajustari pentru acest element de calcul.
8 15 19 18
0.74 051 0.82 0.83
0% 0% 0%
0.00 0.00 0.00
Nu au fost necesare ajustari pentru acest element de calcul.
toate toate toate toate
0% 0% 0%
0 0 0
In aproplere In apropiere In apropiere In apropiere
(4] 0 0
In apropiere In apropiere In apropiere In apropiere
0 0 1]
In apropiere In apropiere in apropiere In apropiere
0 0 ]
In apropiere In apropiere In apropiere In apropiere
0 [ 0
Nu au fost necesare ajustari pentru acest element de calcul.
92 440 440 390
-5% -5% -5%
-1.51 -1.24 -1.85
S-au aplicatajustari negative tuturor comparabilelor pentru diferenta de
suprafata; din analiza de plata terenurile cu suprafete mai marl sunt mai
greu de tranzactionat .
nu e cazul nu e cazul nuecazul nu ecazul
0.00% 0.00% 0.00%
0.00 0.00 0.00

Nu au fost necesare ajustari

entru acest element de calcul.
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4.9  Reconcilierea valorilor. Opinia evaluatorului.

In urma aplicarii abordarilor in evaluare prezentate in raport, au fost obtinute urmatoarele valori :

METODA ALOCARII

EXTRACTIA DE PE PIATA

Numar COMPARATIA DIRECTA

cadastral

Nu s-a aplicat

Nu s-a aplicat

METODA REZIDUALA CAPITALIZAREA RENTEI  ANALIZA PARCELARII S|
FUNCIARE DEZVOLTARII

Numar cadastral

%

Nu s-a aplicat Nu s-a aplicat

Nu s-a aplicat

Criteriile care stau la baza reconcilierii sunt:
Adecvarea unei abordari cu utilizarea propusa a evaluarii. Avand in vedere tipul spatiului (proprietate

generatoare de venit) cea mai pretabila abordare este prin venit pentru cladire si teren.
Precizia — se apreciaza acuratetea informatiilor si a ajustarilor efectuate pentru fiecare proprietate comparabila

analizata. Din analiza de piata, acuratetea informatiilor privind inchirierile si chiriile este mai ridicata decat in
cazul vanazarilor, in care negocierea joaca un rol importat in vanzarea proprietatilor fiind foarte variabila.

Cantitatea informatiilor. Informatiile privind inchirierile sunt mult mai numeroase avand in vedere ca spatiul
evaluat este un spatiu pretabil pentru inchiriere si investitia intr-un asftel de spatiu se face in general pentru a

genera venituri din inchiriere.

Astfel, avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestora si
informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor si pe de alta parte, scopul evaluarii si caracteristicile
proprietatii imobiliare, valoarea estimata pentru proprietatea in discutie va trebui sa tina seama de valoarea

rezultata in urma abordarii prin piata.
Astfel:

P (Geee PVl gy A L e
% SR z@; L5 7 S
~§W =-‘i'%% ke S EN dusp s

we

2.000 i

Valorile nu contin TVA

la cursulvaiutarde 4,9457 RON/EUR, valabil pentru data de referinta a evalurii, 27.04.2022
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