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HOTARARE

privind aprobarea vanzarii prin licitatie publica a unui imobil teren in suprafata de 2000 mp, situat in Oras Baicoi,
strada Infratirii, fn, nr. cad. 36461

Avand in vedere:
- referatul de aprobare nr. 35475/14.11.2025 al Primarului Orasului Baicoi,

raportul de specialitate nr. 35476/14.11.2025 al Serviciul urbanism, amenajarea teritoriului,
patrimoniu public, protectia mediului, securitate si sanatate in munca, inregistrari vehicule,
avizul Secretarului General al Orasului Baicoi, avizele favorabile ale comisiilor de
specialitate nr.1 si nr. 2 ale Consiliului Local al Orasului Baicoi;

- imobilul teren in suprafata de 2000 mp, situat in Oras Baicoi, strada Infratirii, fn,
nr. cad. 36461, apartine domeniului privat al orasului Baicoi conform HCL Baicoi nr.

108/22.09.2025;
- extrasul de carte funciara nr. 46137/25.09.2025, din care rezulta ca imobilul este

liber de sarcini;

- certificatul de urbanism nr. 279/29.10.2025 emis de Primaria Oras Baicoi, care
prevede ca in imobilul respectiv se pot desfasura/autoriza numai activitati care sunt
compatibile cu destinatia zonei, fiind interzise activitati de tip industrial si/sau depozitare,
imobilul aflandu-se in zona centrala a Orasului Baicoi ;

- prevederile art. 363 din OUG 57/2019 - privind Codul Administrativ;

- prevederile art. 334-346 din OUG 57/2019, cu respectarea principiilor prevazute
la art. 311 ;
- prevederile art. 363(6) din OUG 54/2019: « pretul minim de vanzare, aprobat prin
hotarare a Consiliului Local, va fi valoarea cea mai mare dintre pretul de piata determinat prin

raport de evaluare si valoarea de inventar a imobilului «
- raportul de evaluare nr. 53/11/2025, inregistrat la Primaria Orasului Baicoi cu

nr. 34507/06.11.2025, de catre expert evaluator atestat ANEVAR ing. Cirstian Stan, din
care rezulta ca valoarea de piata a terenului este de 22.000 euro, respectiv 111.900 lei la data

de 17.10.2025 ;
- fisa mijlocului fix nr. 4536, intocmita de Compartiment Financiar Contabil al

Primariei Oras Baicoi, din care rezulta ca valoarea de inventar a cladirii este de 1 lei;
In temeiul art. 129, alin. (1), alin. (2), lit. ¢) si alin. (6), lit. b) coroborat cu art. 139 alin.
(2) si art. 196, alin. (1), lit. a) din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ;




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

ART. 1 - Se aproba studiul de oportunitate privind aprobarea vanzarii prin licitatie
publica a unui imobil teren in suprafata de 2000 mp, situat in Oras Baicoi, strada Infratirii,

fn, nr. cad. 36461, conform anexei nr. 1 la prezenta hotarare.

ART. 2 — Se aproba raportul de evaluare nr. 53/11/2025, inregistrat la Primaria
Orasului Baicoi cu nr. 34507/06.11.2025, de catre expert evaluator atestat ANEVAR ing.
Cirstian Stan , din care rezulta ca valoarea de piata a terenului este de 22.000 euro, respectiv
111.900 lei la data de 17.10.2025, conform anexei nr. 3 la prezenta hotarare.

ART. 3 — Se aproba vanzarea prin licitatie publica a unui imobil teren in suprafata
de 2000 mp, situat in Oras Baicoi, strada Infratirii, fn, nr. cad. 36461.

ART. 4 — Se aproba documentatia pentru licitatie, conform anexei nr. 2 la prezenta

hotarare.

ART. 5 — Pretul minim de pornire a licitatiei a terenului, este de 111.900 lei
reprezentand valoarea de piata stabilita prin raportul de evaluare a terenului.

ART. 6 ~ Vanzarea terenului identificat la art. 1, se va finaliza prin incheierea unui
act in forma autentica, la notar public, potrivit prevederilor legisiative in vigoare, iar
cheltuielile cu incheierea contractului de vanzare, publicitate imobiliara si a raportului de

evaluare vor fi in sarcina cumparatorului.

ART. 7 - 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. 8 - Contractul de vanzare-cumparare se va incheia in termen de maxim 30 de
zile calendaristice de la data comunicarii catre ofertant a deciziei referitoare la adjudecarea
licitatiei, sub sanctiunea platii de daune interese si dupa achitarea pretului integral, in

conformitate de legislatia in vigoare.

ART. 9 - Se imputerniceste Primarul Orasului Baicoi, in vederea reprezentarii
Orasului Baicoi, pentru incheierea contractului de vanzare cum parare.

ART. 10 — Reprezentantii Consiliului Local al Orasului Baicoi, in comisia de licitatie,
care vor avea calitatea de membri si membri supleanti, sunt:
Consilier Local - Nistorescu Marius - Membru

Consilier Local — Buturoiu Ion - Membru
Consilier Local - Dumitrescu Adrian Mihail - Membru Supleant
Consilier Local — Petrescu Costin Tadeusz - Membru Supelant




ART. 11 — In urma perfectarii contractuluj de vanzare cumparare, Serviciul
Urbanism si Amenajarea Teritoriului patrimoniu public, protectia mediului, securitate si
sanatate in munca, inregistrari vehicule, va actualiza inventarul bunurilor care alcatuiesc

domeniul privat al Orasului Baicoi.

ART. 12 - Serviciul urbanism, amenajarea teritoriului, patrimoniu
public, protectia mediului, securitate si sanatate in munca, inregistrari vehicule,
Compartiment Financiar Contabil s Serviciul Impozite si Taxe Locale, din cadrul Primariei

vor duce la indeplinire prezenta hotarare.

ART. 13 - 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,
CONSTANTI DU

CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR GENERAL,
CRISTINA SAVU

N/ |

BAICOI, 25.11.2025
NR. 125




STUDIU DE OPORTUNITATE

privind vanzarea unui imobil, proprietatea privata a Orasului Baicoi

CAP. 1. DISPOZITII GENERALE:
1. Prezentul studiu de oportunitate este elaborat conform art.363 din O.UG. nr.

57/2019 privind Codul administrativ sj are la baza:
- cererea nr. 34009/31.10.2025 inaintata de SC ROCAVERA SRL oprin care
solicita cumpararea terenului limitrof proprietatii societatii in vederea dezvoltarii

investitiei pe care o are in orasul Baicoj

- extras Carte Funciara nr. 36461
- certificat de urbanism nr. 279/29.10.2025

CAP. II. PREZENTAREA GENERALA A VANZATORULUI

2. Conform art. 363, coroborat cu art.96 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, are calitatea de vanzator Orasul Baicoi, cu sediul in Baicoi, Str.
Unirii, nr. 21, Judetul Prahova, cod fiscal 2845710 reprezentat legal prin Primar.

CAP. III. OBIECTUL VANZARII
3.1. Obiectul vanzarii consta in transmiterea dreptului de proprietate a terenului

proprietate privata a Orasului Baicoi, situat in Orasul Baicoi, str. Infratirii fn. |
categoria de folosinta arabil , in suprafata de 2000 m.p., cu numar cadastral 36461 ,

intabulat la Cartea Funciara cu numarul 36461.
3.2.Terenul este proprietatea privata a Orasului Baicoi, conform H.C.L. nr.

108/22.09.2025 .
3.3. Regimul juridic, economic si tehnic al terenului ce face obiectul vanzarii este
prevazut in C.U. nr.279/29.10.2025 , emis informativ in vederea vanzarii prin
licitatie.

3.4. Terenul ce constituie obiectul vanzarii nu este revendicat, nu face obijectul
legilor speciale de restituire a proprietatilor ori obiectul vreunui litigiu.

Cap. IV. MOTIVELE DE ORDIN ECONOMIC, F INANCIAR, SOCIAL

CARE JUSTIFICA VANZAREA PRIN LICITATIE PUBLICA
4. Motivele de ordin economic, financiar sj social care impun vanzarea unor

bunuri-terenuri, sunt urmatoarele:

- exploatarea eficienta a terenului
- asigurarea unor venituri financiare la nivelul bugetului local; R g 1
- transferarea responsabilitatii pentru modul de gestionare a terenului, j.nfdquiV-Géle-{"\:-
de mediu, dobanditorul fiind obligat sa-si exercite prerogativele dreptului de

/"--“\‘h_\ -
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EVALUAKE PROPRIETATI IMOBILIARE Oras BAICOI, Judetul Prahova
Evaluator: Cirstian Stan, tel 0743 182 391, e-mail: cirstian-stan@vyahoo.com
Membru titular ANEVAR, Legitimatia nr. 18137, spegializare EPI

PRIMARIA ORAS BAICO]
TRARE 2y (e

”"w‘,g NR, 3\,503,

IESIRE

20A. Qorman M, 2ol

RAPORT DE EVALUARE
Proprietate imobiliar: tip teren intravilan
situatd in Oras Biicoli, str. fnfrﬁl;irii,
judetul Prahova

NR. 53/11/2025

Proprietar: ORAS BAICOI
Beneficiar: ORAS BAICOI

Evaluator ANEVAR: ing. Cirstian Stan

03.11.2025
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EVALUARE PROPRIETATI IMOBILIARE Oras BAICOIL, Judejul Prahova
Evaluator: Cirstian Stan, tel 0743 182 391, e-mail: cirstian-stan(@yahoo.com
Membru titular ANEVAR, Legitimatia nr. 18137, specializare EPI

SCRISOARE DE TRANSMITERE A RAPORTULUI DE EVALUARE

Citre,

Oras Biicoi
Ref.: la evaluare “Proprietate imobiliara de tip teren intravilan, situat in judetul Prahova, oras

Biicoi, str. fnfré;irii, nr. F.N.,” pct. Valea Spanzuratului
1. Prezenta lucrare a fost elaborata de Cirstian Stan membru titular ANEVAR, cu leg.

nr. 18137/2025 valabild pentru anul 2025, in baza contractului semnat cu dumneavoastra.
2. Proprietatea care face obiectul prezentului raport este o proprietate imobiliara de tip
teren intravilan, categoria de folosinti arabil, situati in judetul Prahova, oras Bdicoi, str.

Infratirii, nr. F.N., pct. Valea Spanzuratului”.
3. Inspectia proprietatii si toate investigatiile si analizele necesare au fost realizate de

cétre evaluator.

4. Scopul evaludrii este ,, estimarea valorii de piatd “a proprietatii pentru suprafata de
2000 mp., pentru informarea clientului.

5. Raportul de evaluare care urmeazi si pe care aceasta scrisoare il insoteste, constand
din 23 pagini plus anexele, prezintd bazi pe care s-a stabilit opinia evaluatorului, tipul de
raport intocmit este raport explicativ (narativ) complet.

Cursul de schimb valutar luat in considerare este de 5.0889 lei/1 Euro.
Argumentele care au stat la baza elaboririi acestei concluzii si considerentele avute in

vedere la determinarea valorii de piati sunt:
e valoarea a fost estimatd {indnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative i
aprecierile prezentate in prezentul raport si este valabild in conditiile economice si juridice

mentionate in raport;
e valoarea estimati se referd la o proprietate imobiliara;

e valoarea este valabild numai pentru destinatia precizati in raport;

e valoarea reprezintd concluzia evaluatorului privind valoarea de piatd a imobilului;

e valoarea este o predictie.
6. Raportul a fost pregitit in conformitate cu SEV 2025 “Valoarea de piati — tip de valoare
definitad in SEV 2025 ,,Evaluarea proprietitii imobiliare” si prezinti baza pe care s-a stabilit

opinia.

Pitesti
03.11.2025 Evaluator autorizat
Cirstian Stan




EVALUARE PROPRIETATI IMOBILIARE Orag BAICOI, Judeful Prahova

Evaluator: Cirstian Stan, tel 0743 182 391, e-mail: cirstian-stan@yvahoo.com

Membru titular ANEVAR, Legitimatia nr. 18137, specializare EPI

CUPRINSUL RAPORTULUI DE EVALUARE

CAPITOLUL I - Introducere
I.1Sinteza raportului de evaluare............c..cooevooroorsooceseosoooo 4
e 5
CAPITOLUL II -Termenii de referintd ai evaludrii

2.11dentificarea si competenta evaluatorulUi..............ocevveevveemeooenemvesessosoosooooooo 6
2.2ldentificarea clientului si a oricaror utilizatori deSEMNati........ccurvuerrnresreeeeeeeeerereesso, 6
2030 UL VBT 55011 s30T E350 e resenses e 6
2.4]dentificarea proprietatii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate................ 6
2 STHPUL VAIOTi. .ot oo 7
2.6Data evaludrii.Data inspectiei.Data PAPOR I vc.ovassosisissmssnsitiiinicssssmmssrmsmmsoensssvsorsspisatsmesmss. 7
2.7Documentarea necesari pentru efectuarea evaluairii.................oooeervovommsoo 8
2.8Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se va baza evaluarea..............cooeorereenevnn 8
2.91DOLEZE §i IPOLEZE SPECIAIE....v.vrrveeeecerecersoeesesee e 8
2.10Restrictii deutilizare,difuzare sau publicare...........ccoouevrireeeennnnn. e xRS 10
2.11Declaratia confOrmMitatii cu SEV....ccoevvvomseeroeosesossoososossooessso 10
2-12DESCTIETER TAPOIUIL.ceeerrvvsosrssssenesesesssseemsssssssneesseesmessssessss 10
CAPITOLUL III - Prezentarea datelor

3.1Date despre aria de piat3, oras, VECINALAL $i 10CAlIZATE.........vooeeeeseceeere o 11
3.2DeSCrierea SiUatiel JUNAICE. ..oo.oovvvverssererorsooesesss oo oo 12
3.3 SCHBIE YA s erecrcsmesriy 3685555 momseomeremsestmmmrmer e 13
3.4lstoric,incluzdndvénzirile anterioare si ofertele sau cererile curente.................oovvonon.. 13 -
CAPITOLUL 1V - Analiza pietei imobiliare

4.1 Tipul proprietitii. Definirea 221 I——————————— 14
A2 OO COMPEYIN, secmerrssmmmr s sssssirssssisame s v 15
4.3 CErea SOIVADIlL...v...cooverierssssssmsesccresessssssssssssessssosesssssssssessssseee o 15
4:3 ECRILIBIUL PEfe.....cooosovrrioresseceeeentss s s 16
CAPITOLUL V - Analiza celei mai bune utilizdri

3-1Analiza celei mai bune UZALL......cc.coovveeeosserosessoees s s 16
CAPITOLUL VI - Evaluarea proprietitii

6 LA, TIN50 seme s 1135535055555 s8R ASESS A 17
CAPITOLUL VI - Analiza rezultatelor §i concluzia asupra valorii

7-1Analiza TEZUMALRION.......coccvvvevervsveecesseeessssess e soeee e 21
7.2C0NCIIZI8 BSUPTA. VAIOTIH...ovvsvvrsrreeeeeresseeesses e esne e essossss 22
ABEXEL. oottt s st s s oo 23

* Extras de Carte Funciari nr. 36461:
Plan de amplasament si delimitare a imobiluluj far3 nr. Cadastral;

Hotérarea nr. 108 din 29.09.2025 a Consiliului Local Biicoi;

* Anexa la HCL Biicoi, nr. 108 din 29.09.2025 '
= Certificat de informare de urbanism nr. 279 din 29.10.2025

Fotografii proprietate evaluati;
Anexa date de piati teren intravilan oras Béicoi.
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EVALUARE PROPRIETATI IMOBILIARE Orag BAICOI, Judetul Prahova
Evaluator: Cirstian Stan, tel 0743 182 391, e-mail: cirstian-stan@vahoo.com
Membru titular ANEVAR, Legitimatia nr. 18137, specializare EPI

CAPITOLUL I: INTRODUCERE

1.1.SINTEZA RAPORTULUI

Teren intravilan, situat in oras Biicoi, str.fnfrﬁ;irii, nr. F.N., ,pct. Va]e;’

Proprietatea evaluatd :
Spénzuratului”, judetul Prahova

Tipul proprietitii: Proprietate imobiliara de tip teren intravilan arabil
prop

| Tipul de raport: | Prezentul raport de evaluare este un raport explicativ (narativ)

| Proprietar: | ORAS BAICOI

| Terenul: | Terenul este proprictatea ORAS BAICOI ]
Cea mai bund | Industrial/comercial
utilizare:

Data punerii in I -

SJunctiune :
| Clientul lucrarii : | ORAS BAICOI
| Perioada inspeciei | 16.10.2025
| Data evaludrii: [ 17.10.2025
| Data raportului; [ 03.11.2025
Stabilirea valorii de piafa a proprietatii imobiliare de tip teren intravilan,

la nivelul preturilor practicate pe piata imobiliard in Iluna august -

Scopul evaludrii:
octombrie 2025, pentru informarea clientului.

Conditii limitative: Din informatiile si datele aflate la dispozitia evaluatorului la data
evaludrii, rezultd ca proprietatea imobiliari nu este grevata de
sarcini(gaj,ipoteca)

a)Abordarea prin comparatia vanzirilor.

Metode de evaluare
utilizate:
| Rezultatele evaludrii:

Teren intravilan arabil
111.900 lei echivalent 22.000 euro.
Valoarea obfinuti prin Abordarea prin comparatia vanzirilor la cursul

Valoarea obtinuta prin Abordarea prin comparatia vanzarilor: ]

Valoarea
recomandatd: de 5.0889 lei / EURO stabilit de BNR la data de 17.10.2025, este
111.900 lei echivalent 22.000 euro.
Cirstian Stan, mun. Pitesti, str. Maior Sever Niculescu, nr. 15, jud.Arges,

membru titular.

LExecutantuI evaludrii:

Evaluator:

Cirstian Stan
Evaluator autorizat ANEVAR/Membru titular

Specializare EPI/Leg. 18137
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EVALUARE PROPRIETATI IMOBILIARE Oras BAICOI, Judeful Prahova
Evaluator: Cirstian Stan, tel 0743 182 391, e-mail: cirstian-stan@yahoo.com
Membru titular ANEVAR, Legitimatia nr. 18137, specializare EPI

1.2. CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Ref. la proprietatea imobiliard evaluatd, teren intravilan, situati in oras Bicoi, str. Infratirii,

nr. nr. F.N.,” pet. Valea Spanzuratului”, judetul Prahova.

Prezenta lucrare a fost intocmit3 de citre Cirstian Stan, membru titular ANEVAR.

Prin prezenta, in limita cunogtintelor si informatiilor detinute, certificim urmitoarele:
1.Afirmatiile prezentate si susfinute in acest raport sunt adevirate si corecte.
2.Analizele §i concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si

conditiile limitative specifice si sunt analizele i concluziile personale, fiind neprtinitoare din

punct de vedere profesional.
3. Nu am nici un interes prezent sau de perspectivi in proprietatea imobiliara care face
subiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenta legatd de partile

implicate.
4. Valoarea exprimata nu are nici o legiturd cu suma incasati pentru executia lucririi

si nu a fost conditionats de prezentarea in raport a unor anumite aspecte.
5.Nici evaluatorul i nici o persoana afiliati cu acesta nu are alt interes financiar legat

de finalizare tranzactiei.
6.Mentionez cd am indeplinit programul de pregétire de bazi (continua) in domeniu si

am competanta necesard pentru intocmirea prezentului raport.
7.Proprietatea imobiliara a fost inspectatd in data de 16.10.2025 de citre evaluator

Cirstian Stan in prezenta reprezentantului proprietarului.
8. In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta din partea nici unei alte

persoane.
9.Analizele §i concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din

standardele, recomandirile si metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR
(Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Roménia). Evaluatorul a respectat codul deontologic

al ANEVAR.
Prezentul raport se supune Standardelor de Evaluare SEV - 2025 aprobate de citre ANEVAR.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care semneazi mai jos este membru Titular
ANEVAR si a fost realizat pentru informarea clientului.

Evaluator:

Cirstian Stan
Evaluator autorizat ANEVAR/Membru titular

Specializare EPI/Leg. 18137

L B

5/23




Bl

EVALUARE PROPRIETATI IMOBILIARE Oras BAICOI, Judetul Prahova
Evaluator: Cirstian Stan, tel 0743 182 391, e-mail: cirstian-stan@yahoo.com
Membru titular ANEVAR, Legitimatia nr. 18137, specializare EPI

CAPITOLUL II. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

2.1.IDENTIFICAREA SI COMPETANTA EVALUATORULUI
Evaluator membru titular ANEVAR: ing. Cirstian Stan (telefon 0743 182 391)

e Evaluator proprietéti imobiliare

e Legitimatie evaluator ANEVAR nr. 18137/2025

e Persoand fizica autorizatd CIF: 38418706/2015
In conformitate cu Standardele de Evaluare SEV 101 si SEV 103 certific faptul cd sunt
competent si efectuez cu obiectivitate §i impartialitate prezentul raport de evaluare. Declar c4
raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in concordanti cu reglementrile
Standardelor de Evaluare, ci nu am nici un interes actual sau viitor fafi de proprietatea
evaluati. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea obtinerii unei
anumite valori. Imi asum responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in prezentul

raport de evaluare.
Deoarece activitatea de evaluare solicitd exercitarea abilititii si a rafionamentului profesional,

declar ca am efectuat evaluarea avand abilitaile tehnice adecvate, experientd si cunostinte
despre subiectul evaludrii, despre piata pe care acesta se tranzactioneazi si despre scopul
evaludrii.

Confirm ci am suficiente informatii despre pieele actuale, ¢4 am competenta, calititile si
cunostintele necesare pentru realizarea prezentei evaludri in mod obiectiv si impartial.
Confirm faptul ci nu a fost oferitd asistenta profesionald semnificativd persoanei care

semneazi acest rapoit.

2.2.IDENTIFICAREA CLIENTULUI SI A ORICAROR UTILIZATORI

DESEMNATI

Clientul prezentului raport de evaluare este Orasul Biicoi, judetul Prahova

2.3. SCOPUL EVALUARII

Utilizarea evaluarii o constituie estimarea valorii de piati, pentru informarea

clientului.

2.4.IDENTIFICAREA PROPRIETATII IMOBILIARE SUBIECT. DREPTURI DE
PROPRIETATE EVALUATE

Proprietatea evaluati reprezintd o proprietate teren intravilan in suprafata de 2000 mp
categoria de folosintd arabil situatd in oras Baicoi, str.Infrafirii, nr. nr. F.N., ,,pct. Valea

Spéanzuratului”, judeful Prahova;
Pentru proprietatea teren intravilan, ce face obiectul prezentului raport de evaluare s-au

prezentat urmétoarele acte ce atestd proprietatta ORAS BAICOI:

» Extras de Carte Funciard nr. 36461;
Plan de amplasament si delimitare a imobilului fird nr. Cadastral;

* Hotérarea nr. 108 din 29.09.2025 a Consiliului Local Biicoi;

_ " Anexala HCL Biicoi, nr. 108 din 29.09.2025,
In prezentul raport de evaluare se evalueazi dreptul de proprietate deplind al proprietarilor

mentionati, asupra proprietatii “teren intravilan categoria de folosini arabil”, ce face obiectul

evaluarii.
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EVALUARE PROPRIETATI IMOBILIARE Oras BAICOI, Judetul Prahova
Evaluator: Cirstian Stan, tel 0743 182 391, e-mail: cirstian-stan{@yahoo.com
Membru titular ANEVAR, Legitimatia nr, 18137, specializare EPI

Prezentul raport nu valideazd din punct de vedere legal corectitudinea documentelor
prezentate i nici dreptul de proprietate deplin asupra terenului, considerat ca ipotezi de lucru

in realizarea prezentului raport de evaluare.

2.5. TIPUL VALOARII $I DEFINITIA ACESTEIA

Evaluarea realizatd conform prezentului raport reprezinti o estimare a valorii de piats,

a proprietatii.
Metodologia de calcul a “valorii de piata” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietatilor

si de recomanddrile SEV 2025.
Standardele de Evaluare SEV, compuse din:
SEV 100 - Cadrul general (IVS 100)
SEV 101 - Termenii de referinta ai evaludrii (IVS 101)
SEV 102 - Tipuri ale valorii (IVS 102)
SEV 103 - Abordiri in evaluare (IVS 103)
SEV 104 — Informatii si date de intrare (IVS 104)
SEV 105 — Metodele de evaluare(IVS 105)
SEV 106 — Documentare si raportare (IVS 106)
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
SEYV 430 — Evaludri pentru raportare financiar
SEYV 400 - Verificarea evaluarii

Ghidul metodologic de evaluare:
» GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

YVVYVVVVVYVYVYVYVY

In aceasta ipostazi, s-a putut apela la estimarea unei valori de piatd definite conform
Standardului SEV - Cadrul general:

Valoarea de piafd reprezintd suma estimatd pentru care un activ ar putea fi
schimbat la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt §i un vdnzdtor hotdrdt, intr-o

tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat, §i in care pdrfile au actionat in

cunostingd de cauzd, prudent §i fard constringere.

Fiecare din expresiile cuprinse in definifia de mai sus are propriul siu cadru
conceptual care, in esentd, reflectd suma de bani la care se poate efectua o tranzactie cu
proprietatea analizatd, intre vinzitor/proprietar $i un cumpdritor, independenti(nelegati prin
relatii preferentiale) si in care fiecare isi cunoaste interesul, are convingerea satisfactiei din
tranzactia realizatd, fard a fi constringi s3 o faci. Valoarea de piata este, deci, expresia valorii
de schimb stabilitd in mod obiectiv pe piaa imobiliara specificd proprietatii supuse evaludrii.

2.6.DATA EVALUARII

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor
corespunzitoare lunii august — octombrie 2025, data la care se considerd valabile ipotezele

luate in considerare si valorile estimate de citre evaluator.
Evaluarea a fost realizaté la data de 17.10.2025, curs BNR : 1 EURO = 5.0889 LEI

Inspectia proprietitii, a fost realizati de citre evaluator ing. Cirstian Stan, in prezenta
reprezentantului clientului, iar bunul imobil supus evaluirii a fost identificat pe baza
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planurilor de amplasament anexate raportului de evaluare, precum §i pe baza utilizérii actuale

a imobilului.
Data inspectiei: 16.10.2025
Data evaluirii: 17.10.2025
03.11.2025

Data elaborérii raportului de evaluare:
2.7. DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU EFECTUAREA EVALUARII

Documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate proprietarului actual al

proprietatii;
= Elaborarea fisei de inspectie;
Inspectarea amplasamentului a schitelor proprietatii §i confruntarea lor cu informaiile

anterioare, imobilul a fost vizionat;
Discutii asupra aspectelor constatate cu proprietarul si completarea informatiilor, s-a

solicitat date referitoare la imobil;
In urma inspectiei, s-a constatat ca terenul este situat in domeniul privat, fiind in zona

periferici, Zona C, nu sunt restrictii din punct de vedere urbanistic i accesul auto, iar
terenul beneficiazi de serviciile de apé, gaze, canalizare, energie electric, telefonie, in
zond din str. Infratirii;

Obtinerea de informatii asupra valorilor de tranzactionare a proprietdtilor imobiliare
asemanditoare, de la agentiile imobiliare;

Aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune in vederea determindrii valorii,
comparatia vanziérilor directe;

Determinarea valorii de piati, comparatia vanzarilor.

2.8. NATURA SI SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
Documentele privind proprietatea imobiliara puse la dispozitie de citre proprietar;
Agentiile imobiliare din orag Biicoi, publicatiile locale de profil si anunturi de mica
publicitate ale ziarelor locale.

Anunturi de publicitate imobiliara prin Internet ,.imobiliare baicoi ,,

Standarde de evaluare SEV 2025, aprobate de ANEVAR ;

2.9.IPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE

> .Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu este
permisd folosirea raportului de catre o terfd persoand fard obtinerea, in prealabil, a
acordului scris al clientului, autorului evaludrii si evaluatorului verificator. Nu se
asumé responsabilitatea fati de nicio altd persoana in afara clientului, destinatarului
evaluarii si a celor care au obtinut acordul scris si nu se acceptd responsabilitatea
pentru niciun fel de pagube suferite de orice astfel de persoana, pagube rezultate in
urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

.Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile de
piatd, reprezentate de factorii economici, sociali §i politici, rimén nemodificate in
raport cu cele existente la data evaludrii.

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natura legala, care afecteazé fie
proprietatea imobiliard evaluats, fie dreptul de proprietate asupra acesteia gi care nu
sunt cunoscute de catre evaluator. In acest sens, se precizeazi cé nu au fost f&

oM
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cercetari specifice la arhive, iar evaluatorul presupune ci titlul de proprietate este
valabil si se poate tranzactiona, ci nu existad datorii care au legaturd cu proprietatea
evaluata §i aceasta nu este ipotecats sau inchiriati. In cazul in care existd o asemenea
situatie i este cunoscuts, aceasta este mentionati in raport. Proprietatea imobiliard se
evalueazd pe baza premisei ci aceasta se afla in posesie legalé (titlul de proprietate
este valabil).

Se presupune cd proprietatea imobiliard in cauzi respectd reglementarile privind
documentatiile de urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul
in care nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea de piatd va fi afectati.

Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare
prezintd dimensiunile aproximative ale proprietitii si este realizata pentru a ajuta
cititorul raportului si vizualizeze proprietatea. In cazul in care existi documente
relevante (masuritori de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate.

Daci nu se arata altfel in raport, se intelege c3, evaluatorul nu are cunostinta asupra
stérii ascunse sau invizibile a proprietitii (inclusiv, dar firi a se limita doar la acestea,
starea §i structura solului, structura fizici, sistemele mecanice si alte sisteme de
functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea
imobiliard in cauzi sau de pe o proprietate invecinata, inclusiv prezenta substantelor
periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea
proprietafii. Se presupune ci nu existi astfel de conditii, daci ele nu au fost observate,
la data inspectiei sau nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei obisnuite,
necesard pentru intocmirea raportuiui de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca
un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stirii proprietitii, astfel de informatii
depagsind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu oferi
garantii explicite sau implicite in privinta stirii in care se afl3 proprietatea $i nu este
responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si
nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

Evaluatorul obtine informatii, estimiri si opinii necesare intocmirii raportului de
evaluare, din surse pe care le considerd a fi credibile si evaluatorul consideri ci
acestea sunt adevarate §i corecte, surse pe care le va indica in raportul de evaluare.
Evaluatorul nu isi asumi responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate
de terte parti.

Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il va
dezvilui unei terfe persoane, cu exceptia situatiilor prevazute de SEV si/sau atunci
cand proprietatea a intrat in atentia unei autoritai judiciare.

Evaluatorul a fost de acord si-si asume realizarea misiunii incredintate de citre
clientul numit in raport, in scopul utilizirii precizate de citre client si in scopul
precizat in raport.

Consimtiméntul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (daci al acestuia
din urm3 este necesar), trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare
sd poata fi utilizatd, in orice scop, de citre orice persoand, cu exceptia clientului si a
creditorului (prin creditor se va include orice unitate a creditorului si/sau orice prepus
al acestuia care lucreazi in interesul creditorului), sau a altor destinatari aj evaluarii
care au fost precizati in raport. Consim{méntul scris si aprobarea trebuie obtinute
inainte ca raportul de evaluare (sau oricare parte a sa) sd poatd fi modificat sau
transmis unei terfe parti, inclusiv altor creditori ipotecari, altii decét clientul sau altor
categorii de public, prin prospecte, memorii, publicitate, relatii publice, informatii,
vénzare sau alte mijloace. Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului
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proprietafii evaluate, iar valoarea prezentatd in raportul de evaluare nu are legaturd cu

valoarea de asigurare.
> Verificarea comparabilelor a fost efectuati telefonjc
> Proprietatea imobiliar evaluatd este inscriss in cartea funciari.

2.10. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

contractuale.

2.11. DECLARATIA CONFORMITATII CU SEV

Evaluarea realizats conform prezentului raport reprezinti o estimare a valorii de piat3,

a proprietatii.
Metodologia de calcul a “valorij de piat
si de recomandarile SEV 2025,
Standardele de Evaluare SEV, compuse din:
> SEV 100 - Cadrul general (VS 100)

SEV 101 - Termenii de referin{d ai evaluarii (IVS 101)

SEV 102 - Tipuri ale valorii (IVS 102)

SEV 103 - Abordiri in evaluare (IVS 103)

SEV 104 - Informatii si date de intrare (IVS 104)

>

>

>

S

» SEV 105 - Metodele de evaluare(IVS 105)
>

>

>

>

a” a finut cont de scopul evaludrii, tipul proprietitilor

SEV 106 — Documentare si raportare (IVS 106)
SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare (IVS 400)
SEV 430 — Evaluiri pentru raportare financiarj
SEV 400 - Verificarea evaluiri;
Ghidul metodologic de evaluare:
» GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

emunerarea evaludrii nu se face in functie de
satisfacearea unei asemenea solicitiri. In aceste conditii, subsemnatul, in calitate de
elaborator, imi asum responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in prezentul

raport de evaluare,

2.12. DESCRIEREA RAPORTULUI

Raportul de evaluare al proprietétii evaluate — teren intravilan, este un raport explicativ

(narativ) complet, fiind intocmit conform SEV 103,
Pentru determinarea valorij proprietatii s-au aplicat urmitoarele abordari:

¢ abordarea prin comparatia vanzirilor
In abordarea prin comparatia directi se urmdreste estimarea valorii proprietatii imobjli
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prin analiza pietei pentru proprieta{i similare i prin compararea acestor proprietati cu
proprietatea supusa evaluirii. in metoda comparatiei directe, valoarea de piata este estimaté
prin compararea proprietitii imobiliare cu proprietdti similare care au fost recent vandute, sunt

ofertate pentru vanzare.
Abordarea prin comparatiile de

datd recents.
Avand in vedere, pe de o parte, rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare,

relevanta acestora si informatiile de piatd care au stat la baza aplicarii lor i, pe de alta parte,
scopul evaludrii si caracteristicile proprietétii imobiliare, in rationamentul

evaluatorului, valoarea estimata pentru proprietatea in discutie va trebui si tina seama de
valoarea determinati prin comparatia vanzarilor.

piata foloseste numai date de pe piatd de la acea data sau de

CAPITOLUL I11. PREZENTAREA DATELOR L
3.1. DATE DESPRE ARIA DE PIATA, ORAS, VECINATATI, LOCALIZARE

Proprietatea imobiliara teren intravilan categoria de folosinta arabil, este amplasata in
intravilanul orasului Baicoi, str. Infratirii, nr. F.N., judetul Prahova, zona periferica.

Date despre oras Biicoi

401 PM
10£16/2025

Jj )] F-:Oij

Biicoi este un oras in judetul Prahova, Muntenia, Romaénia, format din localitatile
componente Baicoi (resedinta), Dambu, Liliesti, Schela, Tufeni si Tintea,"

Asezare
Orasul Baicoi este situat In centrul judetului Prahova. Inaltimea maxima (406 metri), raportata
la nivelul marii, se atinge In cadrul orasului Dealul Tintea. Orasul se intinde pe o lungime de

17 km. Este dezvoltat practic de-a lungul arterei principale (Strada Republicii), din ¢
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pleacd mai multe strizi, care depasesc foarte rar lungimea de 2-3 km. Orasul este strabatut,
prin zona sa de sud-vest, in afara localitatilor, de soseaua nationali DN1, care

leaga Ploiestiul de Brasov. Accesul din aceasta sosea citre localititile orasului se face prin
soselele judetene DJ100F, care parcurge orasul de la vest la est, ducénd citre Plopeni, si
DJ215, care duce mai departe spre Scorteni. Din DJ100F, in nord-vestul orasului, porneste si
soseaua DJ100E, care duce citre Scorteni, Telega, CAmpina (unde se intersecteazi cu

DNI1), Provita de Jos, Provita de Sus si Adunati.[4]

Demografie

Conform recensdméntului efectuat in 2021, populatia orasului Biicoi se ridici la 16.722 de
locuitori, in scadere fatd de recensdmantul anterior din 2011, cand fusesera inregistrati 17.981
de locuitori.[! Majoritatea locuitorilor sunt roméni (88,79%), iar pentru 10,84% nu se
cunoaste apartenenta etnicd.’) Din punct de vedere confesional, majoritatea locuitorilor

sunt ortodocsi (85,55%), iar pentru 11,8% nu se cunoaste apartenenta confesional.[”]

Localizare in oras; vecinititi

Proprietatea imobiliara teren intravilan este amplasati in intravilanul orasului Biicoi,
str. Infratirii, nr. EN.” pct. Valea Spanzuratului”, judetul Prahova, zona periferica, la cca.
2500 m de Primdria orasului.

Accesul auto si pietonal se realizeazd pe strada infratirii, stradi asfaltati cu o banda pe sens.
Tipul zonei: zona de amplasare a proprietdfii imobiliare este rezidentiali cu locuinte
unifamiliale P+1E, P+2E si spatii comerciale. Zona este ocupati predominant de proprietiti
imobiliare rezidentiale, mai putin terenuri libere.

Transportul public este disponibil, la cca. 400 m de terenul subiect se afl3 statia de microbuze.
Nivelul impozitelor pe cladiri in zona este unul normal, conform codului fiscal.

Access:

Auto: str. Infratirii;

Calitatea refelelor de transport: pietruite cu o bandi pe sens .
Utilititi:

Retea urband de energie electrici: existd

Retea urband de apa: existi
Retea urbana de termoficare: nu existi

Retea urband de gaze: exista
Retea urband de canalizare: existi
Retea urbani de telefonie, cablu tv si internet: existenti

Ambient : Linigtit, urban
Gradul de poluare orientativ (rezultat din observatii sau observatii ale evaluatorului,

fard expertizare sau determiniri de laborator ale noxelor): Poluare in limite normale; spatii

verzi in jurul imobilului.

3.2.DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE

Proprietatea evaluati reprezintd o proprietate ,, Teren intravilan categoria de

Jolosingd arabil cu suprafata de 2000 mp”, situatd in oras Biicoi, str. Infratirii, nr. F.N.,
judetul Prahova, proprietatea orasului Baicoi, in baza Hotararii nr. 108 din 22.09.2025 a

Consiliului Local.
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3.3. DESCRIEREA TERENULUI

Proprietatea imobiliard - teren intravilan cu suprafata de 2000 mp., categoria de
folosintd arabil, este situatd in intravilanul orag Baicoi, tarla 87, parcela 1803, intr-o zona

rezidentiald si comerciald

Caracteristici teren
Forma in plan a terenului este neregulats, nivelul terenului fiind in plan.

Terenul se afld in zona periferica, cu urmatoarele vecinatati:
Nord — VALCEL, Sud — NR. CAD. 34979, NR.CAD. 32421, NR.CAD. 32262, NR.CAD.

34919, NR.CAD. 34995, Est — VALCEL, Vest -STR. INFRATIRIL.

Folosinta actuald — teren intravilan destinatie — arabil.
Terenul in cauzi este racordat la utilititile tehnico-edilitare, alimentare apd, energie

electrics, canalizare, gaze naturale, telefon, cablu TV, aceste sunt disponibile la strada
Infratirii.
Destinatia zonei conform PUG este partial zona unitati industriale, depozitare, subzona
industrie nepoluant? si unititi comerciale date mentionate in Certificatul de urbanism pentru
informare,
Regimul tehnic: Acesul la teren se realizeazi din str. Infratirii, UTR 13, POT = max. 60%,
CUT = max. 1,2, niveluri = max 2 - functiunea unitati industriale $i POT = max 50%, CUT =
max 1,5 nr. niveluri = max 3 — functiunea institutii si srrvicii
Aspectul urbanistic si estetic al imobilelor vecine este deosebit de favorabil.
Regimul de iniltime construibil al zonei este: P, P+1E si P+2E.
Suprafata totald a terenului din masuritori in cauzi este St = 2000 mp.
Dimensiunile n plan ale terenului intregii incinte sunt :

* deschidere la drum — 34,03 ml

Din discutiile purtate cu beneficiarii si din informatiile culese, rezulti ca nu existi probleme

deosebite de mediu: nu au fost obervati factori poluanti ai solului si subsolului si se presupune
ca infestarea terenului in cauza se afld in conditii acceptabile, neinfluentind valoarea .
Terenul nu este traversat de nici un curs de apd, iar panza freatica se situeazi la o addncime

medie.
Terenul fiind in domeniul privat, accesul la teren se face auto si pietonal, pe str. Infratirii.

Gradul sesimic al zonei este cel al orasului Baicoi: gradul 8.

3.4.ISTORIC, INCLUNZAND VANZARILE ANTERIOARE SI OFERTELE SAU
CERERILE CURENTE

Proprietatea imobiliard tip teren intravilan, situati in orag Biicoi, jud. Prahova, este
detiutd in proprietate de citre oras Baicoi, fiind in domeniul privat al localitaii.
in zona oras Baicoi, sunt oferte in crestere de vanzare de proprietati imobiliare tip teren
intravilan, iar cererile de astfel de proprietari sunt in stagnare.
Piata imobiliara a anului 2020, a manifestat prudentd si maturizare, atat datoriti celor care
opereaza in mod semnificativ si care actioneazi de cele mai multe ori in cunostinga de cauzi,
in baza unor planuri de afaceri si informatii de piata realiste, in termeni mult schimbati fata de
avéntul anilor 2007/2008.
Micii jucétori pe piatd, au operat in termenii pietei influentati de nevoile reale ale pietelor
locale, functie de noile randamente, fapt care s-a transmis si asupra fondului imobiliar
nefructificat din perioada precedenti. Nu au existat modificari spectaculoase ale valorilor pe
fondul imobiliar general existent, doar pe nise, ale acestuia tendintele pastrandu-se cu
exceptia perioadelor de sezonalitate. Piaa imobiliari rezidentiala este caracterizat3 de faptul

13/23




EVALUARE PROPRIETATI IMOBILIARE Oras BAICOI, Judejul Prahova
Evaluator: Cirstian Stan, tel 0743 182 391, e-mail: cirstian-stan@yahoo.com
Membru titular ANEVAR, Legitimatia nr. 18137, specializare EPI

cd localitatile mici si medii continua si nu aiba o piatd imobiliar activi &i acest lucru se
datoreazi in principal factorului demografic, sciderea populatiei datorate in special migratiei
forfei de munca spre zone active economic §i imbitranirea celei rimase.

CAPITOLUL 1V. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

4.1.Tipul proprietitii; definirea pietei

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in
scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasti piad schimba drepturi de

proprietate contra unor sume de bani.
O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau

serviciilor:
a) fiecare proprietate imobiliari este unica iar amplasamentul siu este fix;
b) piefele imobiliare nu sunt piete eficiente: numirul de vanzitori si cumpdratori care

actioneazi este relativ mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesits o putere

mare de cumpdrare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor,
schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munci precum si si fie influentate de
tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobéndit, mirimea avansului de

platd, dobanzile, etc.;
¢) in general, proprietitile imobiliare nu se cumpdrd cu banii jos iar dacd nu existd conditii

favorabile de finantare tranzactia este periclitat;
d) spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazi ci este deseori
influenfatd de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietiti
imobiliare pot tinde citre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic §i rareori atins,
existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se
dezvolta greu iar cererea poate si se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori s
existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru;

e)cumpdrdtorii §i vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-
cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de
tranzacfionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietagile imobiliare sunt
durabile si pot i privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vidnzare este
lung.

Datorité tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat
Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piatd si misura in care acestia

sunt afectai de factori endogeni si exogeni proprietatii.

in functie de nevoile, dorinele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la

piatd pe de o parte si tipul, amplasarea, design i restrictii privind proprietétile, pe de altd
parte, s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale,
agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impirtite in piete mai mici, specializate,
numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei si dezagregare a proprietaii.
Aceastd proprietate imobiliara se incadreaz in subpiata spatiilor comerciale/birouri.

Piata acestor spatii este o piatd wurband cu caracter local pe care activeazd atdt agenti
economici din judef cat si agenti economici din {ard. Din punct de vedere economic, piata
imobiliard a proprietitilor comerciale ca si a celorlalte tipuri de proprietdti imobiliare, este
puternic influentati de starea economic# generali a zonei de amplasare si a vecinatatilor, dar
in special de starea economica generala a localitatii; din acest punct de vedere mentiondm ci
atat zona delimitatd pentru piata specifica, ct si intregul municipiu se afla in stagnare.

Piata specifici este deci piafa terenurilor intravilane si spatiilor de tip
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comercial/industrial este o piati segmentati, atat urbani cat si rurali cu caracter local,

cu activitate modestd ca numdr al tranzactiilor.
Scurti analizi a pietii imobiliare
Criza economica si nivelul exagerat al ofertelor existente, cu mentinerea inflexibila a acestora,

determind o activitate slabé a piefei, un numr redus de tranzactii.
Orasul Biicoi este format din 6 localitati:Bacoi (resedinta), Dambu, Liliesti, Schela, Tufeni si

Tintea.
La data prezentei evaludri piata imobiliara a terenurilor intravilane si spatiilor tip

comercial/industrial are citeva elemente definitorii:
— majoritatea terenurilor intravilane si spatiilor (comerciale/industriale) sunt detinute de citre

operatori privati;
— piaa imobiliard a spatiilor tip comercial/industrial este dominati de inchirieri; tendinta
generald a proprietarilor este de pistrare a spatiilor pentru utilizare proprie sau inchiriere;

- tranzactiile sunt foarte rare
— chiriile solicitate de citre proprietari sunt cele maxime acceptate in zonele de amplasare

indiferent de utilizarea efectivi pe care o di chiriagul (comert, prestiri servicii, productie, etc.)
— s-au folosit oferte din Biicoi, pentru terenuri intravilane ca suprafati si destinatie (pentru
spatii industriale, conf. CMBU a proprietatii construite, prezentatd mai departe) si terenuri in

zona orasului.
— Ofertele de chirii, in oras Baicoi, pentru spatii comerciale sunt intre 3 si 10 EUR/mp, in

functie de suprafata, amplasament, caracteristicile constructive si dotari,.
— Pentru terenuri in zona centrald, mediana si periferici a localititii ofertele sunt in jur de 10 -

25 EUR/mp

4.2.0ferta competitiva

Pe piata imobiliard, oferta reprezintd cantitatea dintr-un tip de proprietate care este
disponibild pentru véanzare sau inredeventire la diferite prefuri, pe o piati dat3, intr-o anumiti
perioadd de timp. Existen{a ofertei pentru o anumiti proprietate la un anumit moment, anumit
pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate. in ceea ce priveste
oferta competitiva pentru proprietatea imobiliard subiect, aceasta este moderata. Multe dintre
aceste spatii comerciale au fost edificate (sau edificarea lor a inceput) inainte de izbucnirea
crizei economice care a condus ulterior la sciderea semnificativi atét a valorilor acestor
proprietdfi, cit si a cererii manifestate pentru acestea. Incepénd cu anul 2009, din cauza
conditiilor tot mai restrictive de pe piatd, numdirul si valoarea tranzactiilor au cunoscut o
scadere semnificativd. Desi zona limitrofa a centrului municipiului continua si fie perceputa
ca o piatd atractivd, finantatorii sunt mai precauti in privinta proiectelor imobiliare dezvoltate.
in cazul analizat preturile practicate pe piata imobiliara specificd pentru terenuri din zona, cu
caracteristici asemanatoare, sunt la un nivel mediu de 10 - 25 EUR/mp. Variatia principali a
preturilor este antrenata de localizarea proprietétior, deschidere, utilitati etc.
in anexele raportului de evaluare sunt prezentate extrase din analiza de piata.

4.3.Cererea solvabili

Cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifestd dorinfa pentru cumpdrare sau inredeventire, la diferite preturi, pe 0 anumita piat,
intr-un anumit interval de timp. Pentru ci pe o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la
nivelul si tipul cererii, valoarea proprietatilor tinde si varieze direct cu schimbdrile de cerere,
fiind astfel influentatd de cererea curentd. in general, nivelul cererii solvabile a scizut in
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ultima perioadi, sciderea fiind cauzatd de criza economica, diminuarea interesului
investitional si scaderea nivelului creditdrii.
Deoarece achizitionarea unei proprietiti de acest tip presupune disponibilitatea unei sume de
bani relativ mare, cererea pentru proprietati similare este scizuti. in ceea ce priveste
inredeventirea acestui tip de propritate, cererea este relativ moderata si vine din partea

firmelor cu venituri medii-ridicate.

4.4.Echilibru

Tinénd cont de informatiile existente pe piatd, se poate afirma c4 la acest moment piata
este una a cumpdritorului, oferta fiind superioara cererii. La nivelul localitatii, la momentul
actual numérul tranzactiilor care au drept obiect proprietati imobiliare de acest tip este mic.
Astfel, tinind cont de conditiile existente pe piati la momentul actual, putem afirma ci
preturile si chiriile pentru acest tip de proprietate se vor mentine intr-o usoari scidere.

CAPITOLUL V.CEA MAI BUNA UTILIZARE

5.1. CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI CONSIDERAT LIBER SI A
TERENULUI CONSTRUIT

Comportamentul pietei  imobiliare présupune cunoagterea relatiilor dintre
comportamentul economic si evaluare, jar infelegerea lui se face prin conceptul fundamentat
de piata imobiliar — “cea mai buni utilizare”, care reprezinti alternativa de utilizare a
proprietéatilor imobiliare.
Cénd scopul unei evaludri este estimarea valorii de piad, analiza celei mai bune utiliziri
identifici cea mai profitabila utilizare competitiva in care va fi pusa proprietatea.

Cea mai bun utilizare este definiti in SEV 2025 - Glosar, astfel:

»Utilizarea probalili in mod rezonabil si justificatd adecvat, a unui teren liber sau a unei
proprietiti construite, utilizare care trebuie s3 fie posibili din punct de vedere fizic,
permisi legal, fezabili financiar §i din care rezulti cea mai mare valoare a proprietitii
imoibiliare”.

Analiza celei mai bune utiliziri se face at4
concluziile fiecarei utiliziri,

Cea mai buni utilizare a unei
Ea trebuie si fie:

v" permisibila legal
v posibili fizic
v’ fezabili financiar

v maxim productiva.
A. Stabilirea celei mai bune utilizéiri in cazul terenului considerat liber

Pentru a identifica cea maij bund utilizare a terenului considerat liber

inforntii referitoare la terenuri libere amplasate in zona loc. Biicoi.
Pe baza anlizei de paifi efectuate, am studiat utilizdrile considerate probabile si rezonabile pe

baza conformititii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utiliziri a terenuluiconsiderat liber,
findnd cont in acelasi timp de specificul zonei $i caracteristicile terenului(forma si

dimensiuni).
In vederea stabilirea celei mai bune uti
dupa cum urmeaza:

| Utilizareanalizats |

t pe terenul liber cat si pentru proprietatea explice

proprietdti imobiliare trebuie sj indeplineasci 4 criterii,

, am cules de pe piati

lizdri, am analizat utilizarile posibile ale proprietitii,

Criterii CMBU
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L Permisi legal | Posibil fizic Fezabild Maxim
financiar productivi
| Industrial da l da da da |
| Comecial da [ da da da |
| Rezidential da f da | da nu ]

Astfel cea mai bund utilizdre in cazul terenuluiconsiderat liber este cea de proprietate

industrial/comercial.

B.Stabilirea celei mai bune utilizéri in cazul terenului construit
Cea mai buni utilizare in cazul terenului construit, reprezintautilizarea care trebuie sa o aiba o

constructie prin prisma tipului constructiei existente teren.
In vederea stabilirea celei mai bune utilizdri, am analizat utilizarile posibile ale proprietatii,

dupd cumurmeazi:

f Utilizareanalizati Criterii CMBU
Permisa legal Posibil fizic Fezabila Maxim
financiar productivi
Industrial da da da da
Comecial da da | da da
Rezidential da | da [ da nu

Avand in vedere cele prezentate mai sus si concluziile rezultate din analiza pietei specifice,
ceamai buna utilizare a proprietatii construite este cea comerciali.

Avand in vedere cele de mai sus, considerdm ci terenul este deja construit conform celei mai
bune utiliziri a acestuia. Ca urmare, cea mai bund utilizare a terenului considerat liber este
cea actuala, de teren pentru dezvoltiri nerezidentiale, iar cea mai bund utilizare a
proprietdfii considerald construitd este cea actuald, de proprietate imobiliard nerezidenfiald
(industriald/comerciali). Aceasta utilizare indeplineste criteriile care definesc CMBU, si

anume:
0 este fizic posibild

0 este permisd legal

0 este fezabild financiar

O este maxim productivd (conduce la cea mai mare valoare a terenului (considerat) liber sia
proprieldfii construite)

Din analiza celei mai bune utiliziri, considerand tipul zonei, constructiile similare din zon,
datele din certificatul de urbanism, utilizirile alternative logice, cu ocazia inspectiei si
vizualizarea proprietatilor din vecinitate, datele din certificatul de urbanism, utilizarea
probabild in mod rezonabil este proprietate industrial#/comerciali, pentru terenul intravilan.

CAPITOLUL VI: EVALUAREA PROPRIETATII
6.1. ABORDAREA PRIN PIATA

Metoda comparatiilor de piatd utilizeazi analiza comparativi: estimarea valorii de
piatd se face prin analizarea pietei pentru a gisi proprietiti similare si comparand aceste
proprietafi cu cea care trebuie evaluata. Diferiti parametrii ai valorii pot fi astfel obtinuti,
folosind tehnici comparative, cum ar fi metoda comparatiei directe ce oferd un model
determinist pentru corectiile ce trebuie ficute preturilor de vanzare a proprietitilor

comparabile.
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Premiza majora a metodei este aceea c3 valoarea de piata a unei proprietiti imobiliare este in
relatie directd cu preturile unor proprietiti competitive si comparabile. Analiza comparativa se
bazeazi pe asemandrile si diferentele intre proprietéti si tranzactii, care influenteazi valoarea.
Este o metoda globali care aplica informatiile culese urmérind raportul cerere-ofert3 pe piata
imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare.

Metoda di, de reguld, indicatii foarte bune, referitoare la valoarea de piatd in evaluarea
proprietétilor imobiliare ce nu sunt cumpérate pentru caracteristicile lor de a produce venituri
(locuinta pentru proprietar).

Metoda comparatiei directe este aplicabili la toate tipurile de proprietdfi imobiliare cand
existd suficiente tranzactii recente, cu date sigure care si indice caracteristicile valorii sau
tendintele de pe piata.

Limitele aplicabilititii metodei comparatiei directe sunt generate de schimbdri ale mediului
economic i legislativ. Schimbdarile mediului economic sau ale legislatiei ce influenfeazi
numarul de vénzéri recente comparabile pot fi: conditiile si costul finantdrii, inflatia,
schimbarea legii impozitului pe profit, a reglementarilor de urbanism, restrictii administrative
de construire sau dezvoltare a infrastructurii.

Metoda comparatiilor directe constituie o parte esentiali a procesului de evaluare, chiar cidnd
aplicabilitatea ei este limitatd. De multe ori datele necesare in aplicare altor metode

(rata de capitalizare, uzura functional) se obtin printr-o tehnica de analizi comparativa.
Sursele de informafii sunt, in general, cele legate de publicitatea imobiliard, publicatiile
periodice cu subiect imobiliar si discutiile cu partile in tranzactie. Informatiile din surse terte
trebuie analizate cu atentie pentru ci ar putea fi in favoarea unei anumite parti implicate in
tranzactiile imobiliare $i nu intotdeauna au obiectivitatea necesars.

Datele de piafé, odatd adunate i analizate, pot fi ordonate in mai multe moduri, din care

cea mai obignuiti este aranjarea intr-o grila de date. Fiecare diferentd importanta intre
proprietatea analizata si proprietiti comparabile ce ar putea influenta valoarea este un
element de comparare ce are repartizat un rand pe grild unde se corecteazi prefurile totale sau
unitare ale proprietédtilor comparabile c3 si reflecte aceste diferente.

Elementele de comparatie de bazi, care trebuie luate in considerare in analizi prin comparatie
directd, in functie de natura proprietitii evaluate, se impart in doui categorii:

» Condifii ale realizdrii tranzactiei: drepturile de proprietate transmise; conditiile de
finantare, adicd echivalentul de numerar; conditiile de vénzare, adici motivatia;
cheltuielile necesare imediat dupa cumpirare, adic conditiile pietei, de loc gi timp.
Caracteristici ale proprietdii:localizarea; caracteristicile fizice, precum dimensiunea,
solul, accesul, calitatea constructiei, starea acesteia; caracteristile economice, cum sunt
rata cheltuielilor, clauzele de inchiriere, managementul, structura chiriasilor;
utilizarea, adica zonarea, drepturile de acces la api si riverane, mediul inconjuritor,
legislatia in domeniul constructiilor, zonele inundabile; componentele neimobiliare ale
valorii, cum sunt fondul comercial, bunurile mobile, francizele, mircile comerciale.

Etapele parcurse in aplicarea metodei comparatiilor directe sunt:
cercetarea piefei pentru obtinerea informatiilor despre tranzactii de proprietati

imobiliare comparabile;

= verificarea veridicitatii datelor;
alegerea criteriilor de comparatie si elaborarea unei analize comparative pe fiecare

»

criteriu;
utilizarea elementelor de comparatie pentru ajustarea adecvati a pretului de vanzare a

fiecdrei proprietiti comparabile (ajustari);
= analiza rezultatelor si stabilirea unei valori.
Fiecare pref de vanzare ar trebui exprimat functie de niste criterii de comparatie adecvate,
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adicd niste componente ale proprietétii imobiliare definite in scopul comparatiei. Alegerea lor
depinde de scopul evaluarii si de natura proprietitii.

Aplicarea mai multor criterii de comparatie pot duce la rezultate diferite si evaluatorul trebuie
sd analizeze si si explice diferenele. Acest lucru 1l va ajuta si aleagd cele mai adecvate
criterii de comparatie pentru situatia datd. Este util, daci sunt suficiente date, si se faci
analize statistice, pe baza criteriilor pentru a obfine date cu un grad mai ridicat de

obiectivitate.
Elementele de comparatie sunt caracteristici ale propriettilor si tranzactiilor imobiliare care

au consecintd variatii ale prefurilor plitite pe piata imobiliari.

Elementele de comparatie de bazi sunt:
> Drepturile de proprietate transmise — ajustérile se fac pentru a reflecta diferentele

Intre poprietatile inchiriate cu chiria pietei si cele inchiriate cu o chirie sub sau peste

chiria pietei.

> Conditiile de finantare — ajustirile sunt ficute pentru situatii in care cumpiritorul
obtine din partea vanzitorului o finantare si trebuie folosite calcule de echivalenti
cash;
Conditii de vanzare - ajustarile
cumpdrdtorului si a vinzitorului;

> pentru condifiile speciale reflectd motivatia
» Conditiile pietei - ajustarile se refers la modifi
>
>

cdrile pietei ce au apiarut intre
momentele diferite in timp la care s-au realizat tranzactiile;
cand caracteristicile de amplasare ale
ale proprietitii evaluate;
rd la diferente in dimensiunile cladirii,

Localizarea — ajustirile se fac atunci
proprietatilor comparabile difer faa de cele

Caracteristicile fizice — ajustarile se refe
calitatea constructiilor, stilul arhitectural, materialele de constructie, vérsta, conditia,

utilitatea functionald, dimensiunile terenului, atractivitatea, conditiile de mediu;
» Caracteristicile economice — ajustdrile se referi la atribute ale proprietitii imobiliare
care afecteazi profitul net: cheltuieli de exploatare, calitatea managementului,
structura ~ chiriagilor, nivelul chiriilor, condifiile de inchiriere, data expirdrii
contractului de inchiriere, optiunile de reinnoire si clauzele de inchiriere;
> Utilizarea — evaluatorul trebuie si evidentieze orice diferenti intre utilizarea existenti
sau cea mai bund utilizare a unei proprietdti imobiliare comparabile si utilizarea
proprietatii evaluate;.
Tehnicile de identificare si cuantificare a conditiilor se clasifici in dous categorii:
> Cantitative: analiza pe perechi de date, analiza statistica, analiza graficd, analiza
evolufiei, analiza costurilor, analiza datelor secundare;
» Calitative: analiza comparatiilor relative, analiza clasamentului, interviuri personale.
Tinénd cont de tipul proprietifii imobiliare evaluate, la aplicarea metodei comparatiilor
directe asupra proprietatea subiect, am utilizat tehnicile de identificare cantitative,

respectiv analiza pe perechi de date,
Analiza pe perechi de date este un proces in care doud sau mai m

Comparate pentru a obtine o indicatie privind mirimea corect

caracteristica,
Analiza comparativi este termenul general folosit pentru a identifici procesul ce utilizeaz fie

analiza pe perechi de date sau analiza comparatiilor relative. Procesul analitic are patru etape:
* Identificarea elementelor de comparafie ce afecteazi valoarea tipului de proprietate

evaluati;
* Compararea atributelor fiecirei proprietati

evaluate si aprecierea diferentelor pentru fieca
calitativ);

ulte tranzactii sunt
iel ce se referd la o singurd

comparabile cu cele ale proprietitii
re element de comparatie (cantitativ si
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* Obtinerea ajustirii nete pentru fiecare tranzactie comparabild si aplicarea ei asupra

pretului (sau chiriei);
Efectuarea unei comparatii globale a proprietatilor comparabile corectate sau
clasificate si extragerea unei singure valori din gama de valori rezultati.

Ajustdrile obginute prin tehnici cantitative se aplicd tranzactiilor comparabile, fie ca procentaj,

fie ca valoare absolut.
» Ajustarea procentuali este utilizati pentru a reflecta modificarile in conditiile pietei

si diferentele de localizare. Ajustarea se face asupra prefului tranzactiei comparabile
pentru a ajunge la estimarea valorii proprietatii evaluate, deoarece doar acesta este

cunoscut.
» Ajustarea absolutii se calculeazi in unitdfi monetare ce se aduni sau se scade la

pretul tranzactiilor comparabile.
Avand in vedere ci proprietétile comparabile utilizate sunt oferte de vanzare si nu tranzactii,

pentru a ajunge la un pret de véanzare s-a discutat telefonic cu fiecare dintre ofertanti si s-a

negociat fiecare proprietate comparabila.
In cazul proprietatii imobiliare subiect, analiza s-a ficut pe baza datelor i informatiilor

rezultate din identificarea a 4 (patru) oferte relativ recente a unor proprietati imobiliare ale
cdror caracteristici principale sunt urmitoarele:

L.Evalurea terenului intravilan cu suprafata de 2000 mp., categoria de folosinti arabil

GRILA DATE DE PIATA TEREN INTRAVILAN - COMPARABILE

Nr. Proprietatea Comparabila Comparabila Comparabila Comparabila
Crt. subiect A B C D
https://www.olx.ro | https://www.storia | https://www.olx.ro https://www.storia
» ... » Terenuri» .ro» Terenuri de » ... » Terenuri » .ro» Terenuri de
Terenuri - Prahova | vénzare ) Prahova | Terenuri - Prahova | véanzare > Prahova
0 ] 1 ] 2 ‘ 3 [ 4 5 [
Pref ' 25 23 15 15
oferta
€/mp
Suprafata 2000 ’ 1900 2000 1942 2800 7
| S
Adresa Biicoi, str. Biicoi, str. Cogbuc Biicoi, str. Biicoi, str. Popa Baicoi, str.
Infratirii, nr. Zona mediani Carpati $apca, nr. 100 Tufenilor
F.N. Zona mediani Zona mediani Zona perifercad
Zona periferici
L Deschidere 34,03 ml ! 18,8 ml I 18,6 ml I 11,85m 30 ml
la stradi
l Amenajari Drum asfaltat J Drum asfaltat ’ Drum asfaltat ’ Drum asfaltat Drum asfaltat '
exterioare
Acces la Api,en. Apden. electrici, | Apa,en. electrica, Api.en. electrica, Api,en. electrici,
utilitapi electrici, gaze, gaze, canalizare la | gaze, canalizare la | gaze, canalizare la | gaze, canalizare la
canalizare la limita limita limita limita
limita
‘ Destinatia Intravilan J Intravilan ) Intravilan Intravilan Intravilan l
actuald arabil arabil arabil arabil arabil
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in cazul de fatd comparabila D a necesitat numirul cel mai mic numir de
ajustdri brute si reprezintii valoarea de piata de: 11 euro/mp x 2000 mp = 22.000 euro

echivalent a 111.900 lei.

Tindnd cont de tipul proprietitii imobiliare evaluate, la aplicarea metodei comparaiilor
directe asupra proprietatii subiect, am utilizat tehnicile de identificare cantitative, respectiv
analiza pe perechi de date. Proprietitile imobiliare comparabile difera de proprietatea subiect,

in ceea ce priveste localizarea, suprafata si forma in plan si deschidere.

Explicarea ajustirilor:
Marja de negociere: Preful terenurilor comparabile au fost corectate negativ cu un procentaj

de 10 %, deoarece sunt prefuri de ofertare. Procentajul de 10 %, de diminuare a prefului de
ofertd, reprezintd o medie obtinuti pe piatd, in urma unor negocieri de tranzactii similare; din
analiza efectuatd si din informatiile de piatd obtinute, preful final de tranzactionare pentru
aceste tipuri de proprietéti este cu aproximativ 10 % mai mic in comparatie cu preturile de
oferta.
Drepturi de proprietate transmise: sunt similare, nu sunt necesare ajustdri;
Retrictii legale: sunt similare, nu sunt necesare ajustiiri;
Conditii de finantare: sunt similare, nu sunt necesare ajustéri;
Conditii de vinzare : sunt similare, nu sunt necesare ajustari;
Conditii de piatii: sunt similare, sunt necesare ajustari;
Localizare: a necesitat ajustiri negative de 10% pentru comparabila A, B si C acestea avand
localizare mai bund, fatd de proprietatea subiect care se afli in zon periferica;
Suprafata:s-au aplicat ajustiri pentru diferentele de suprafafd raport al dimensiunilor si
planeitate,

o se apreciazd o ajustare de 0,5% pentru fiecare 100 mp diferent in plus sau in minus;

o comparabila A se ajusteazi astfel: (2000 — 1900)/100 x 0,5% = +2%

o comparabila D se ajusteaz astfel: (2000 — 2800)/100 x 0,5% = - 4%
Destinatia(utilizarea terenului): sunt similare, nu sunt necesare ajustari;
Amenajiri exterioare(strizi, trotuare): sunt similare, nu sunt necesare ajustiri;;
Topografie/relief: sunt similare, nu sunt necesare ajustiri;
Utilititi disponibile sunt similare, nu sunt necesare ajustiri;
Forma in plan si deschidere: se apreciazi o ajustare de 0,3% pentru fiecare ml diferentd in
plus sau in minus;

o comparabila A se ajusteazi astfel: (34,03 — 18,8)/ x0,3% =+ 5%

o comparabila B se ajusteazi astfel: (34,03 - 18,16) x 0,3% = +5%

o comparabila C se ajusteazi astfel: (34,03 - 11,85) x 0,3% = + 7%

Topografie/relief: sunt similare, nu sunt necesare ajustiri;
Utilizare: sunt neceasare ajustiri pozitive de 10% pentru toate comparabilele, acestea sunt

destinate pentru locuinte unifamiliale, valoarea acestora fiind mai mare comparativ cu

constructiile industriale/comerciale;
Anexa — comparatia vinzdrilor

CAPITOLUL VII. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA

VALORII

7.1. ANALIZA REZULTATELOR
In urma aplicdrii metodelor de evaluare prezentate in acest raport au fost obtinute

urmdétoarele valori rotunjite :
TEREN INTRAVILAN ARABIL — suprafafa de 2000 mp.
Valoarea estimati lei = 111.900 lei
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EVALUARE PROPRIETATI IMOBILIARE Orag BAICOL, Judeful Prahova

Evaluator: Cirstian Stan, tel 0743 182 391, e-mail: cirstian-stan@yahoo.com

Membru titular ANEVAR, Legitimatia nr. 18137, specializare EPI

Valoarea estimati Euro = 22.000 euro
Pentru alegerea valorii finale sunt analizate urmatoarele criterii: adecvarea metodei folosite,

precizia deprecierilor, a ratelor de capitalizare, precizia informatiilor utilizate, cantitatea si
calitatea informatiilor folosite.
Abordarea prin costuri si prin venituri nu este adecv.

imobiliare — teren intravilan.
Abordarea prin comparatiile de piata foloseste numai date de pe piatd de la acea dati sau de

datd recentd. in acest caz, se consideri ci datorits datelor avute la dispozitie, valoarea

rezultati este cea mai adecvatd pentru estimarea valorii de piati a imobilului evaluat.
In concluzie, pentru alegerea valorii finale s-a optat pentru valoarea obfinutd prin abordarea

comparatiilor de piata.

atd, in cazul evaludrii proprietatii

7.2.CONCLUZIA EVALUATORULUI
Avand in vedere, pe de o parte, rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de

evaluare, relevanta acestora si informatiile de piatd care au stat la baza aplicarii lor si, pe de
alta parte, scopul evaluirii si caracteristicile proprietatii imobiliare, in opinia evaluatorului
valoarea estimatd pentru proprietatea in discutie va trebui si {ind seama de valoarea
determinati prin comparatia vanzirilor pentr teren. Astfel, in circumstantele actuale, valoarea
de piatd a proprietitii imobiliare teren intravilan evaluati este in concluzia evaluatorului de:

111.900 LEI echivalent 22.000 EURO

Argumentele care au stat la baza elaboririi acestei opinii, precum i considerente privind

valoarea sunt:
Valorile au fost exprimate si sunt valabile exclusiv in conditiile si prevederile prezentului

raport;
Preful de tranzactionare se va putea situa atét deasupra, cat si sub valoarea opinati tinand
seama de particularititile valabile Ia data tranzactiei (motivafia vanzitorului, motivatia
cumparatorului, caracteristicile piefei imobiliare, condifii concrete ale tranzactiei etc.)

Valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu si de costurile implicate de
conformarea la cerintele legale;

Piesele desenate anexate si suprafetele luate in considerare pe parcursul raportului sunt
valabile doar in scop informativ si pentru atingerea scopului evaluiirii, neputind fi utilizate in
alt scop. Nu ne asumim nicio raspundere pentru situaia in care, in urma efectusrii
eventualelor mésuritori topometrice in vederea intabulirii sau pentru orice alte scopuri,
suprafefele rezultate difer de cele luate in considerare in prezentul raport.

Valoarea se refers la valoarea integrali a dreptului de proprietate, diferente nesemnificative
ale rezultatelor unor masuratori ulterioare nu modifici valoarea proprietitii;

Valoarea proprietitii nu este influentata direct proportional de evolutia cursului de schimb al
monedei nationale in raport cu alte valute ;

Valoarea este o predictie;

Valoarea este subiectivi;

Evaluarea este o opinie asupra unei valori;

Valoarea nu contine T.V.A.
Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru

recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romaénia).
Intocmit,

Pitesti,
03.11.2025 Evaluator autorizat
ing. Cirstian Stan
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EVALUARE PROPRIETAT] IMOBILIARE Oras BAICOI, Judeful Prahova
Evaluator: Cirstian Stan, tel 0743 182 391, e-mail: cirstian-stan@yahoo.com
Membru titular ANEVAR, Legitimatia nr. 18137, specializare EPI

ANEXELE LA RAPORTUL DE EVALUARE

= Extras de Carte Funciari nr. 36461;
Plan de amplasament si delimitare a imobilului fir3 nr. Cadastral;

Hotérarea nr. 108 din 29.09.2025 a Consiliului Local Baicoi;

® Anexala HCL Baicoi, nr. 108 din 29.09.2025;
= Certificat de informare de urbanism nr. 279 din 29. 10.2025;

= Fotografii proprietate evaluati;
® Anexa date de piatd teren intravilan oras Biicoi.
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Anexa comparatia vanzarilor - Oras Béicoi, judetul Prahova
str. Infratirii, nr. F.N.

‘ Comp A Comp B CompC - CompD
Elemente de comparatie Subiect ; Ajustari Ajustari Ajustari Ajustari
: % Ik % | € % 1. e % | €
Pret . 47500 46.000 € 29.130 € 42.000 €
Tip oferta/tranzactie oferta oferta oferta oferta
Ajustare -10%]- 4.750 € [ -10% | -4.600€ | -10% | -2.913 € | -10% | -4.200 €
Pret de vanzare € 42.750 € 41.400 € 26.217 € 37.800 €
Iﬂret de vanzare €/mp 23€ 21€ 14 € 13 €
lDrepturi de proprietate transm depline depline depline depline depline
Ajustare 0% 0€
etajustatii < ol e b vt 123¢ : A
Restrictii legale nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
0% 0€ 0% 0€ 0% 0€
D R e P R T AL
numerar numerar numerar numerar numerar
Ajustare 0% 0€ 0% 0€ 0% 0€ 0% 0€
bRttt 257 B s e e P e [ e e | oy o e j
Conditii de vanzare nepartinitoare | nepartinitoare | nepartinitoare | nepartinitoare nepartinitoare
0% 0€
P e 223 21 £
Conditii de piata curente curente curente curente
Ajustare 0% 0€ 0% 0€ 0% 0€ 0% 0€
Localizare periferica mai bund mai bund mai bund similar
Ajustare -10% -2€ -10% 2€ -10% -1€ 0% 0€
Caracteristici fizice
Suprafata (mp) 2.000 1.900 2000 1942 2800
Ajustare 2% 1€ 0% 0€ 0% 0€ -4% -1€
Destinatia terenului intravilan similar similar similar similar
Ajustare 0% 0€ 0% 0€ 0% 0€ 0% 0€
Drum acces asfaltat asfaltat asfaltat asfaltat asfaltat
Ajustare 0% 0€ 0% 0€ 0% 0€
Topografie/i similar similar similar
Ajustare
Rretajustatis ‘ 2 €
Deschidere 34,03 ml 30 ml
Ajustare 5% | 1€ 5% | 1€ | 7% 1€ | 0% 0€
el e0stat e e L [ oS e | a0 e e
Utilitati disponibile E,A,C,G similar similar similar similar
Ajustare 0% 0€
Pietajtistat 1. R R 2 e 20€
Utilizare industrial rezidential rezidential rezidential rezidential
Ajustare -10%] -2€ [-10%] -2€ |-10%
Bretoilstate e Ti2tes e 1B i 643,
LChel‘tuieli pt aducerea la forma similar similar
% | o€ Jox] o€
e e R




’:f'
E;», Ajustare totala neta euro € -5€ -4 € -3€ -2€
Ajustare totala neta % % -20,00% -20,00% -20,00% -14,00%
Ajustare totala bruta euro € 6€ 5€ 4€ 2€
Ajustare totala bruta % % 27,00% 25,00% 27,00% 14,00%
Numar ajustari 4 3 3 2
Valore teren/mp estimata 11€ /mp
22.000 € 111.800 lei euro = 5,0889

Valoare piata teren

Intocmi: ing. Cirstian Stan
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f Nr. cerere 46137
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&ﬁ;i"‘ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara PRAHOVA

E # Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Cadmpina Ziua |

ﬂi; ’ f Luna i 09 =]

v g - Anul 2025 |

.AN.CE.L EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare

TR PENTRU INFORMARE 100195 TBH
Carte Funciard Nr. 36461 Baicoi ’m‘ﬂmmw l,m lﬂmﬁﬂl

A. Partea |. Descrierea imobilului

TEREN Intravilan
Adresa: Jud. Prahova, UAT Baicoi, Loc. Baicoi, Str Infratirii, Nr. F.N., PCT."VALEA SPANZURATULUI"
Observatii / Referinte

Nr. |Nr. cadastral Nr.
Crt rf:p:gsmr?ic " Suprafata* (mp)

Al 36461

2.000 Teren neimprejmuit;

B. Partea Il. Proprietari si acte
Referinte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

46137 / 25/09/2025
Act Administrativ nr. 108, din 22/09/2025 emis de CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI BAICOI;
B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala] Al
1/1
1) ORAS BAICOI, ( domeniul privat )
C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale
de garantie si sarcini

Referinte

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, p}otejat de prevederile Regulamentului (UE) nr. 679/2016 si Legli 190/2018

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpl.ro
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Carte Funciard Nr. 36461 Comuna/Oras/Municipiu: Baicoi

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
36461 2.000
eterminata in planul de proiectie Stereo 70.

* Suprafata este d

DETALII LINIARE IMOBIL

) i R

Date referitoare la terer

Nr | Categorie |intra | Suprafata % - ;
crt | folosints |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 arabil DA 2.000 87 1803 -

Date referitoare la constructii

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit ¢+ (m)

1 2 34.033
2 3 26.451
3 4 7.5]
4 5 15.378|
5 6 8.686|
6 7 7.249]

Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentului (UE) nr. 679/2016 si Legii 180/2018

Extrase pentru informare on-line |3 adresa epay.ancpl.ro




Carte Funciard Nr. 36461 Comuna/Oras/Municipiu: Baicoi

Punct Punct Lungime segment

fnceput sfarsit = (m)
7 8 8.315

8 9 15.406

9 10 6.148

10 11 10.608

11 12 11.919

12 13 13.3

13 14 22.137

14 15 19.093

15 -1 29.087

iectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

*=* Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de pro
** Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mal micl decat valoarea 1 milimetru.

Certific cd prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciard originald, pastrata de acest

birou.
Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.
S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliaré cu codul nr. 211,

Asistent Registrator, Referent,

Data solutionarii,

30-09-2025 GEORGIANA ADRIANA ARMEANU

Data eliberarii,
g

(parafa si semnétura)

(parafa si semnétura)

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei daca este obtinut online prin platforma

http:/fepay.ancpi.ro

Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentului (UE) nr. 679/2016 si Legii 190/2018

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpl.ro




