ROMANIA
JUDETUL VASLUI - COMUNA SOLESTI
CONSILIUL LOCAL

HOTARARE

privind aprobarea vanzarii prin incredintare directa a unei
suprafetei de teren proprietate privata a Unitatii Administrativ Teritoriale
Comuna Solesti, judetul Vaslui

Consiliul local al comunei Solesti , judetul Vaslui, intrunit in sedinta de
lucru;

Avand in vedere:

-referatul de aprobare prezentat de catre primarul comunei Solesti, in calitatea sa de
initiator, prin care propune spre vanzare o suprafata de teren pentru care exisita incheiat
contract de inchiriere nr.2016/30.11.2005, domeniul privat al Unitatii Administrativ
Teritoriale Comuna Solesti si tinand cont de Raportul de evaluare nr.723/27.07.2020;
- Hotararea nr.22/29.05.2020 a Consiliului local al comunei Solesti privind insusirea
propunerii de demarare a precedurilor privind vanzarea unui teren aflat in domeniul
privat al comunei Solesti, judetul Vaslui si Hotararea nr. 30 din 30 iunie 2021 a
Consiliului local al comunei Solesti — privind aprobarea Regulamentului de vanzare a
bunurilor imobile — terenuri apartinand domeniului privat al comunei Solesti, judetul
Vaslui
-raportul compartimentului de resort din cadrul aparatului de specialitate al primarului;
-raportul comisiei de specialitate a Consiliului Local al comunei Solesti;
-in conformitate cu prevederile:
- Art. 364 din O.UIG. nr. 57/2019 privind Codul administrativ
- in temeiul prevederilor art. 129 alin. (6), lit.b, art.139, alin.(3), lit.g si si
art.196, alin(1), litera "a" din Ordonanta de urgenta nr.57/2019 — privind codul
administrativ;

HOTARASTE:

Art.1. — Se insuseste Raportul de expertiza tehnica judiciara nr.723/27.07.2020,
inregistrat la UAT Comuna Solesti, judetul Vaslui, cu nr.3509/18.08.2020 care face
parte integrante din prezenta hotarare.
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Art.2 — Se aproba vanzarea suprafetei de 1560 m.p. teren intravilan localitatea
Satu Nou, comuna Solesti, identificat in raportul de expertiza, insusit potrivit art.1, sub
denumirea de LOT 2,;

Art.3. - Pretul minim de vanzare a suprafetelor de teren in lot este de 1.9
euro/mp rezultat din Raportul de de Expertiza Tehnica Judiciara nr.723/27.07.2020 .

Art.4. Cu aducerea la Tndeplinire a prevederilor prezentei hotarari se
desemneaza primarul comunei Solesti prin intermediul aparatului de specialitate al
acestuia.

Nr.31
SOLESTI 30 iunie 2021

PRESEDINTE DE SEDINTA
IANCU GHEORGHE

CONTRASEMNEAZA
PENTRU LEGALITATE
SECRETAR GENERAL

DAN BURGHELEA



MELINTE SORIN - EXPERT TEHNIC
Vaslui, str. Ceramica, nr. 6, judetul Vaslui

Mobil: 0744594139, E-mail: melexp@yahoo.com

Nr. 723/ 27.07.2020

RAPORT DE EXPERTIZA TEEHNICA
JUDICIARA

Proptietatea imobiliari : terenuri intravilane
Adresa : comuna Solegti, judeful Vaslui
Utilizator : Comuna Solesti, judegul Vaslui

Proprietar : Comuna Solesti, judetul Vaslui

Datele, informatiile, opiniile si continutul prezentului raport de expertizd, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate
pag_ial sau in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terfi firi acordul scris si prealabil al expertului tehnic desemnat si
al Comunei Solesti, judetul Vaslui.

— Tulie 2020 —
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SINTEZA RAPORTULUI

Obiectul expertizei il reprezinti bunutile imobil , terenuri intravilane”, situate
in intravilanul satului Satu Nouw, comuna Solesti, judetul Vaslui, aparfindind UAT
Solesti, judetul Vashui.

Datele de identificare ale propietatilor sunt, conform documentelor puse la
dispozitie de Comuna Solest, cit si informatiilor ulterioare, sunt prezentate in tabelul
urmator:

nrcrt | suprafata categ folosinti Nr. topo, CF UAT
lot1 | 1560,00 mp | intravilan arabil 1A Solesti
lot2 | 1560,00 mp | intravilan CC + DR 1CC + 2DR Solegti

Utilizatorul raportului de expertizi este Comuna Solesti, cu sediul in comuna
Solesti, judeful Vaslui.

Beneficiarul raportului este Comuna Solesti, judejul Vaslui,

Scopul expertizei este valoarea de piatd a bunutilor imobile, in vederea
valorificirii acestora conform Hotirdrii Consiliului Local.

Inspectia completi a bunurilor imobile ce fac obiectul evaludtii a fost efectuati
de expert tehnic judiciar Melinte Sorin, in Iulie 2020, in prezenta reprezentantului
Primadriei Solesti.

Evaluarea bunului mobil s-a realizat in data de 27.07.2020, in baza:
v Contractului de prestiri servicii nr, 1 /710 din data de 01.07.2020;
v infotmatiilor si a documentelor anexate, puse la dispozitie de Comuna Solest;
v constatirilor si informatiilor obfinute cu ocazia inspectiei proprietitilor;
v informatiilor obtinute in urma analizei pietei specifice acestor bunuri imobile.
fn urma aplicirii metodelor de evaluare prezentate pe parcursul prezentului
raport, ipotezelor si ipotezelor speciale exptimate In raport, s-au obtinut valori ce au
condus la valoarea de piat4 a bunurilor imobile expertizat:

nr crt | suprafata Nr. topo, CF UAT Valoare de piati
lot 1 1560,00 mp 1A Solest 3120€ | 15.060 lei
lot2 | 1560,00 mp 1CC + 2DR Solesti 2901€| 14,010 lei

Avind in vedere scopul evaluirii si ipotezele exprimate in raport, in opinia
evaluatorului, valoarea de piad a bunurilor imobile, , terenuti intravilane”, estimats la
starea din data inspectiei §i a pietei imobiliate, este dati de abordarea prin piati,
respectiv,

DOUAZECI $I NOUA MII SAPTEZECI LEI
29.070 lei (6.021 €)




Melinte Sorin — Expert tehnic evaluare terenuri intravilane, com. Solegti

Mentiuni:

v
v
v

N

ANEAN

Valoatea estimati corespunde preturilor de pe piata libers specific;

Valoarea a fost exprimati tinind seama exclusiv de ipotezele, conditiile speciale si
aprecierile exprimate in ptezentul raport;

Valoarea a fost fundamentati in functie de cantitatea de informatie disponibili si in
condifiile actuale ale pietei bunurilor similare aferente lunilor Mai - Tulie 2020,

Valoatea corespunde stirii fizice de la data evaludri, pe parcurs acumuldndu-se
deprecieri suplimentare;

Cursul valutar utilizat la conversii este 4,8276 lei/€,
Detaliile privind metodologia de evaluare sunt prezentate in raportul de evaluare.

Cu stimi,
Melinte Sorin - Expett tehnic judiciar
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Cap. 1- TERMENII DE REFERINTA AT EVALUARII
IDENTIFICAREA SI COMPETENTA EXPERTULUI JUDICIAR

Melinte Sorin — Expert tehnic judiciar, specialitatea , Fvaluarea proprietitii
imobiliare”, avind legitimatia nr. 5233-14390, eliberati de Ministerul Justifies, din
cadrul Biroului de expertize tehnice si contabile de pe lingi Tribunalul Vaslui, este
persoand fizici autorizatd si desfisoare activititi independente, avind cod de identifi-
care fiscald 26557383,

In limita cunostintelot si a informatiflor definute pénd la data prezentulu
raport, expertul certifici urmitoarele:

v afirmatiile prezentate §i sustinute in acest raport sunt adevirate $1 corecte;

v analizele, opiniile §i concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele
considerate §i conditiile limitative specifice, fiind nepirtinitoare din punct de
vedere profesional;

¥’ nu am nici un interes prezent sau de perspectivi in proprietatea analizati, ce
face obiectul prezentului raport de expertizd, si nici vreo mfluentd legati de
partle implicate;

Y expertul are competenta intocmirii prezentulud rapott de expertizd tehnici, a
respectat codul deontologic al profesiei si gi-a indeplinit programul de pregitire
profesionald continud atit prin CET-R cit si prin ANEVAR;

¥ suma ce imi revine drept plati pentru realizarea prezentului raport nu are nici o
legituri cu declararea in raport a unei anumite valoti sau interval de valosi care
sd favotizeze clientul si nu este influentati de aparitia unui eveniment wlterior.
Proprietatea, imobilul #n cauzi, a fost inspectati personal de citre expett, in

elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativi din pattea nici unei
alte petsoane.

CLIENTUL SI UTILIZATORII EXPERTIZE!X

Prezentul raport de expertizi a fost intocmit la solicitarea Primériei Comunei
Solesti, cu sediul in Solesti, comuna Solest, judetul Vaslui.

Beneficiarul/utilizatorul desemnat al raportului de expettizi este Comuna
Solesti, judetul Vaslui, in calitate de proprietar al bunurilor imobile analizate,

SCOPUL EVALUARII
Scopul evaludrii este valoarea de piati a dreptului de proprietate a bunurilor

imobile mentionate, in vederea stabilirii prefului de pornire al licitatiel pentru
eventuala valorificare a acestora, de citre Comuna Solest, judeful Vashui.

IDENTIFICAREA ACTIVELOR. DREPTUL DE PROPRIETATE

Obiectul evaluirii il constituie bunurile imobile , terenuri intravilane”, amplasate
in intravilanul satului Satu Nou, comuna Solest, judetul Vaslu, cu utmitoarele date de
idendficare, conform documentatiei prezentate:

nr crt | suprafata categ folosinti Nr. topo, CF UAT
lot 1 | 1560,00 mp | intravilan arabil 1A Solestl
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[ loc2 | 1560,00 mp [ intravilan CC + DR | 1CC + 2DR | Solesti |

A fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupta bunurilor imobile descrise
mai sus, apartindnd Comunei Solesti, judeul Vaslui.
Bunurile imobile sunt inscrise astfel:

- teren compus din doud parcele de teren intravilan, alipite, in suprafafi totald de
3.100 mp, situat in localitatea Satu Nou, comuna Solesti, atribuit in concesiune
in baza Hotirdtii nr. 13, din data de 29.04.2005 a Consiliului Local al Comunei
Solesti, judegul Vaslui;

- plan de Incadrare in zond, intocmit de un specialist cadastrist;

- planurile de amplasament §i delimitare a imobilelor, anexa nr. 1.35 la
regulament, pentru cele doud loturi, in vederea intabulirii in Cartea Funciatd a
UAT Solesti, actiune in derulare.

Expertul judiciar nu a avut la dispozigie fotocopii dupi extrasele de Carte
Funciara pentru informare a acestor loturi, din care si reiasi situafia juridici.

Evaluarea proprietifilor imobiliare s-a realizat pe premiza faptului i bunurile
imobile analizate sunt degrevate de sarcini.

TIPUL VALORII

Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaluirii, de
tipul proprietifii si de recomanditile Standardelor de evaluare a bunurilor ANEVAR
2018:

o SEV 100 — Cadrul generaly;

SEV 101 — Termenii de referintsi ai evaludrii;
SEV 102 — Implementare,

SEV 103 — Raportare,

SEV 230 — Drepinri asupra proprietitss imobiliare;

» SEV 400 — Verificarea evaludrilor,

o GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile;

Avind in vedere ci metodologia aplicati a tinut seama de respectarea tuturor
prevederilor existente, refetitoare la dezvoltarea viitoare 2 pietei bunurilor similare si
factotii de prudentd asumafi in aplicatea metodei, s-a putut proceda la estimarea unei
»valori de piapd” utilizabile pentru scopul exprimat, valorificare, definiti conform
Standardelor de evaluare a bunurilor 2018:

M Valoarea de piatd este suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdritor holdrit §i un vingdtor hotdrit, intr-o
tranzacgie nepdriinitoare, dupd un marketing adecvat i in care partile au actionat fiecare in
cunostingd de cauzd, prudent i fird constringere.

DATA EVALUARII. DATA INSPE CTIEI

Bvaluarea proprietitilor s-a realizat in data de 27.07.2020, la cate se considetd
valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de citre evaluator.

Inspectia proprietitilor a fost realizatd de expert judiciar Melinte Sorin in luna
Tulie 2020, aga cum au fost prezentate de reprezentantul Comunei Solesti.
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NATURA $§I SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE

La baza efectuitii evaludrii au stat:

v documentele puse la dispozitie de citre Comuna Solest (fotocopii):
- Hotirdrea nr. 13 din data de 29.04.2005 a Consiliului Local al Comunei
Solesti, privind concesionarea terenului;
- planutile de amplasament si delimitare a imobilelor la scara 1:500, cu anexa
foto, intocmite de persoani autorizati ANCPI,

v constatirilor si informatiilor obtinute cu ocazia inspectiei;

informatiilor obtinute in urma analizei pietei specifice acestor bunuri imobile;

v tranzacfie recentd prezentati pusi la dispozitie de Primiria Solesti, act de
vanzare — cumpirare autentificat cu nr. 506 din 14.02.2020;

v informatiile privind nivelul preturilor practicate pe piata imobiliari, preluate de
pe internet: www.olx.ro, www.publi24.ro.

<

IPOTEZE $I IPOTEZE SPECIALE

La baza evaluirii stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale, prezentate in cele ce
urmeazd. Opinia Expertul tehnicui este exprimati in concordanti cu aceste ipoteze si
concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din acest rapott.

Principalele ipoteze i limite de care s-a finut seama in elaborarea prezentului
raport de expertizd sunt urmitoarele:

Ipoteze:

v’ Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile $1 documentele furnizate de
citre proprietar/detindtorul legal si au fost prezentate firi a se intreprinde
verificari sau investigafii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat
valabil si marketabil;

v" Nu s-a realizat 0 analizi structurali a imobilizitilor corporale evaluate, nici nu s-au
inspectat acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind
considerate in state tehnici corespunzitoare, sau nu, dupi caz. Nu-mi pot exprima
opinia asupra stirii tehnice a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie inteles
cd ar valida integtitatea structurii;

v" Se presupune ci activele corporale se conformeazi tuturor reglementarilor gi
restricfilor de utilizare, in afara cazului in care a fost identificati o nonconformi-
tate, descrisi s1 luatd in considerare in prezentul raport;

v’ Situatia actuald a activelor corporale s1 scopul prezentei evaluidri au stat la baza
selectirii metodelor de evaluare utilizate si a modalititilor de aplicare a acestora,
pentru ca rezultatul sd conduci la estimarea cea mai probabili a tipului de valoare
selectat;

v" Expertul tehnic considerd ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile in lumina taptelor ce sunt disponibile la data evaluirii,

v' Expertul tehnic a utilizat in estimarea valotii numai informatiile pe care le-a avut la
dispozifie existind posibilitatea §i a altor informatii de care acesta nu a avut
cunostingi la data evaluirii;

v’ Valorile estimate in euro sunt valabile atat timp cit conditiile in care s-a realizat
evaluarea (statea pietei, nivelul ceretii §i ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb
etc.) nu se modifici semnificativ;



Melinte Sorin — Expert tehnic evaluare terenuri intravilane, com. Solesti

v" Orice valori estimate in raport se aplici Intregii proprietdti si otice divizare sau
distribuire a valotii pe interese fractionate va invalida valoarea estimati, in afara
cazului In cate o astfel de distribuire a fost previzuti in raport,

Ipoteze speciale de cate s-a finut seama in elaborarea prezentului raport: nu au fost
luate, beneficiarul nu a impus.

RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

v' Intrarea in posesia unei copii a acestui rapott nu implicd dreptul de publicare a
acestuia;

v’ Bvaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere in continuare
consultantd sau si depund mértutie In instanta relativ la proprietatea in chestiune;

v" Nici prezentul rapott, nici pirfi ale sale (in special concluzii referitor la valot,

identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate firi acordul prealabil
al evaluatorului;

DECLARATIA DE CONFORMITATE

Prin prezenta, evaluatorul declari faptul ci analizele, opiniile si concluziile sale,
precum si raportul de evaluare au fost efectuate in conformitate cu Standardele
ANEVAR in vigoare la data evaluirii, i anume: Standardele de evaluare a
bunurilor — 2018, impreuni cu Ghidurile de evaluare (GEV), elaborate de
ANEVAR.

De asemenea, evaluatorul declari ci a respectat Codul de eticd al profesiei de
evaluator autorizat.
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Cap. 2 - PREZENTAREA DATELOR

DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI si PROPRIETATILOR

Proprietitile imobiliare evaluate sunt:

- Lot 1 - ,teren arabil” de formi regulati, aproape plan, amplasat in partea de
Notd in intravilanul satului Satu Nou, comuna Solesti, la limita extravilanului,
in suprafatd de 1.560 mp, cu acces §i deschidere de cca 35 m la DS intabulat in
CF 70931, drum de piatri, intr-o zond rezidentiald dezvoltatd dupd 2000, avind
vecinitif, la Vest — DS CF 70931, la Sud ~ proprietate Beligan SRL, la Notd si
Est, proprietate Tacob Gelu.

- Lot 2 - teren curfi constructii” de formi neregulatd, datoriti creirii ciii de
acces ,,categorie drum”, considerat plan, amplasat in intravilanul satului Satu
Nou, comuna Solegti, la limita extravilanului, tarlaua 13, Lanul Mare Magazie, in
suprafafd totald de 1.560 mp, din care cale de acces creatid de 325 mp, intr-o
zond rezidentiald dezvoltati dupd anil 2000, avind vecinititile, la Nord —
tatlava 13, extravilan, la Est si Sud — proprietatea lacob Gelu. Pe proprictate
sunt edificate constructiile anexd C1 si C2, care nu au ficut obiectul evaluirii.

- Descrierile corespund planurilor de amplasament i delimitare a proprietitilor
intocmite in vederea obtinerii documentatiei cadastrale si inspecgiei;

nr ctt | suprafata categ folosinti Nt. topo, CF UAT
lot1 | 1560,00 mp | intravilan arabil 1A Solesti
lot 2 | 1560,00 mp | intravilan CC + DR 1CC + 2DR Solesti

Proprietiifile nu erau racordate la retelele de electricitate §i apd cutents, acestea
fiind considerate la limits, sunt ingridite si cu garduri ale proprietitilor Invecinate.

PIATA IMOBILIARA

Prata imobiliard este formati dintr-un grup de persoane sau de fitme aflate in
contact In vederea efectudrii de tranzactii imobiliate. Participantii la aceasti piati
schimbd drepturi de proprietate contra unor bunuti, cum sunt banii. Conceptul de
piatd implici capacitatea cumpiritotilor si a vinzitotilor de a-si desfisura activitatea
fird restricii.

In funcfie de nevoile, dorintele, motivattile, localizarea, tipul §i vArsta
participantilor la piagd pe de o parte §i tipul, amplasarea, design §i restrictii privind
proprictitile, pe de altd parte, s-au creat tipuri diferite de piete imobiliate (rezidentiale,
comerciale, industtiale, agticole, speciale). Acestea, la randul lot, pot fi impirtite in
pief mai mici, specializate, numite sub-piete, acesta fiind un proces de segmentarea a
pletil si dezagregare a proprietitii,

Definirea piegei

O piati imobiliard este reprezentatd de un grup de persoane sau firme care sunt
in contact unii cu alii in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii pe piati
pot fi cumpdrdtorii, vAnzdtorli, chiriagii, proprietarii, creditori, Proptietari,
antreprenotii, constructorii, administratorii, investtorii si intermediarii. O piati
imobiliara este alci-tuitd din participangi pe piati angajati in tranzactii imobiliare.

Pentru a delimita o piatd imobiliard specificd, evaluatorul examineazi urmitorii

8
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factori:

L. Tipul proprietitii (nerezidentiale, comerciale, administrative);

2. Caractetisticile proprietdtii cum ar fi gradul de ocupare, baza de clienti, calita-
tea construcgel, funcfionalul, designul si avantajele comparative:

a. gradul de ocupare - un chirias sau mai multi chiriagi (case, apartamente, biro-
url, magazine);

b. baza de clienfi - cei mai probabili utilizatori (se analizeazi date despre
populatie, utilizatea fortei de munci, veniturile i tipurile de activitate. Pentru pietele
nerezidentiale, datele sunt separate in functie de profilul eventualului proptietar sau
chiriag; pentru pietele comerciale datele sunt segmentate in functie de eventualii utili-
zatorl al spafiului; pentru piata magazinelor baza de clienfi va fi clientela atrasi de
chiriasii prospectivi; pentru piafa birourilor, baza de clienti reflectd necesarul de spatiu
al firmelor ce vor inchiria spatiile respective)

c. calitatea constructiei;

d. designul si avantajele;

3. atia piefii definitd geografic (o piatd poate fi locald, regionald, nationald sau
internaionald, poate fi utband sau suburbani, poate corespunde unui cartier sau unei
vecinatifi 2 unui orag. Pietele comerciale sau nerezidentiale sunt deseoti delimitate de
relatia timp-distanti);

4. proprietifi echivalente disponibile (proprietii competitive), adici proprietiti
cu o atractivitate egald la concurentii cu cea analizati in aria pietii,

5. proprietdti complementare, adici alte proprietifi sau tipuri de proprietit
imobiliate ce sunt complementare celei analizate (utilizatorii proprietitii analizate
trebuie si aibid acces la proprietdti complementare, care se mai numesc i utilititi sau
servituti).

In concluzie, segmentul de piati cuprinde atit proprietatea analizati, cit si
proprietitile competitive §i complementare.

Tipul de piatd imobiliard avutd in vedete in procesul de evaluare a proprietiti
imobiliare subiect i analizati In acest capitol este piata imobiliari rezidentiald sau
agricold, cu amplasare la nivelul satului Satu Nou, comuna Solest.

Zona analizatd are un caracter preponderent rezidential §i mai putin agricol sau
comercial, fiind formati din imobile cu destinaic rezidentiald, respectiv locuinte
unifamiliale la nivelul satului Satu Nou, comuna Solesti.

Judegul Vaslui respectd trendul national, preturile avind crestete moderats,
respectind trendul national si european, in lipsa lichiditdtilor st puterii de cumpiirare
scdzute a populatiel

Cererea

Cererea reflectd necesitifile, dotintele materiale, puterea de cumpirate si
preferiniele consumatorilor. Analiza cererii se axeazi pe identificarea utilizatotilot
potenfiali (cumpiritori, chiriasi), iar pentru un anume tip de proprietate, produsul sau
serviciul final pe care il asigurd proprietatea. Astfel, analiza cererii de terenuti
intravilane intravilane, va fncerca si determine cererea agricold generati de potentialii
clienti In aria piefil.

Urmatorii factoti sunt importanti in analiza cererii pentru piata rezidentiali:

»  populaia In zoni, dimensiunea si numdrul familiilor ce locuiesc in zoni, rata de
cregtete sau descrestere a acestora, compozitia si distributia pe vérsts;
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»  venituri pe cap de locuitor si pe familie (medie);

»  procentul de venit pe familie cheltuit pe cumpidriturt §i procentul de venit
disponibil (putere de cumpirare) cheltuit pe diferite categorii de produse sau servicii;
> rata de incetinire a vanzirilor in zona comerciali;

> volumul minim de vinziri pentru ca spatiul comercial si fie exploatat profitabil
si volumul existent de vinzari pe mp util;

gradul de ocupare al spatiilor comerciale pe piat;

procentul de cumpirituri ficute de persoane din afara ariei pieg;

modul de utilizare al terenurilot i directiile de dezvoltare urbanistics;
accesibilitatea (facilititile de transport si sistemul stradal) si costul transportulu;
factotii ce afecteazd atractivitatea centrului comercial (imaginea, calitatea bunu-
tilor i reputatia operatorului).,

»  factorii care afecteazi atractivitatea clidirii administrative (calitatea constructiei,
managementul si chiriagii) §i disponibilitatea facilititilor complementare (magazine,
restaurante, centre de recteere).

In cazul unui anumit tip de proprietate, analiza cererii va avea focus pe
produsul final sau serviciul ofetit de citre proprietate, identificind astfel potentialii
utilizatoti ai proprietitii (cumpdtitotii, chiriasii sau clientela pe care o atrage).

In prezent, cererea pentru proprietiti imobiliare este limitati, unul dintre
motive fiind conditiile pe care o persoani trebuie s le indeplineasci pentru a obtine
un credit imobiliar sau ipotecar, iar persoanele cu acces la lichidititi cauti si cumpere
doar chilipiruri, penttu care oferi preturi cu 30+50% mai mici. Concluzionind prin
cele exptimate, cererea pe piata imobiliard rezideniali locali este tnte-un echilibru
relativ, pentru care existd o cerere de inchitiere medie care o susfine in timp.

Oferta competitivd

Oferta se referi la disponibilitatea produsului imobiliar. Pentru a analiza oferta,
trebuie si se treacd in revistd inventarul de proprietifi competitive, care include stocul
de proprietiti existente, in constructie i in faza de proiect. Trebuie acordati o atentie
deosebitd analizei datelor luate din proiecte §i din propuneri pentru ca unele ar putea
sd nu se materializeze.

Evaluatorul trebuie si determine numdrul de unitifi pierdute prin demolate si
numdrul addugat sau scdzut prin transformare. Datele pot fi colectate prin inspectarea
clidirilor, consultarea autotizatiilor de constructie, discutiilor cu antreprenorii §i plani-
ficatorii urbanistici.

Pentru a analiza oferta competitivi se vor studia urmatorii factori:
> cantitatea i calitatea concurentei disponibile;

»  volumul constructiilot noi (concurents si complementare) - proiecte in derulare
sau planificate;

disponibilitatea §i pretul terenului liber;

costurile de constructie si dezvoltate;

proprietitile oferite curent (vechi si noi);

gradul de ocupare de citre proprietari si de citre chiriagi;

cauzele s1 numirul de proprietiti vacante;

transformarea pentru utiliziti alternative;

condifit economice §i imprejutisi speciale;

disponibilitatea creditelot intravilane i a finantirii;

VVVVY

VVVVVVVYY
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»  impactul notmativelor de constructii, zondrii urbanistice st a altor reglementiri
asupta volumului §i costului constructiilor.

Pe piata imobiliard rezidentiald si nerezidentials, oferta teprezintd numdrul
dintr-un tip de proprietiti cate este disponibili pentru vinzarea, pe o piatd datd, Intr-o
anumitd petioadd de timp. Exigenfa ofertei pentru o anumiti proptietate la un anumit
moment, anumit pref $i un anumit loc indicd gradul de raritate al acestui tip de
proprietate.

Incertitudinea evolutiei prefurilor proprietitilor imobiliare rezidengiale din
ultimul imp ce defineste piata in prezent, a atras dupi sine un fenomen de scidese a
numirului tranzactilor imobiliare, unii proprietari preferind si mai astepte cu
vanzarea pani cind vor apitrea conditii favorabile sau de crestere a pretutilor.

Oferta este de asemenea medie ca urmare a efectelor actualelor condifil econo-
mice ce au condus la o majorare timidi a preturilor pentru proptietiti rezidengiale la
nivelul satului Satu Nou, comuna Solesti.

Conform datelor oferite de furnizorii de informatii din domeniul imobiliar,
pentru zona rurald a judefului Vaslui oferta se manifesti timid, cu precidere din partea
petsoanelor fizice §i a executorilot judecitoresti, constatindu-se oferte de pret unitar
pentru tetenuri rezidentiale in zonele rurale cuptins intre 1 §i 10 €/mp, functie de
zona de interes, suprafatd, dotiri, utilititi etc. Focusind pe tipul de imobil analizat in
rapott, terenuti intravilane rezidentiale, oferta este sub medie.

Echilibrul pieit

Pe termen scurt, oferta imobiliati este relativ fixd si pregul rdspunde la cerere.
Daci cererea este neobignuit de mate, prefurile vor incepe si creasci semmnificativ,
inainte ca sd fnceapi nouva constructe.

Tinind cont de cele prezentate mai sus se poate concluziona faptul ci punctul
de echilibru in care se Intilneste cererea cu oferta este dificil de apreciat, mai ales in
condifitle in care veniturile populatiei sunt inci reduse si cererea modests.

In ceea ce ptiveste proprietdtle rezidenfiale din mediul urban, in urma analizei
realizate se poate vorbi de o piati a cumpiritorului, intrucat oferta este relativ ridicatd
pentru potentialul compiritor, prin diversitatea suprafetelor, localizate, vecini, etc. In
ceea ce priveste cererea, aceasta este strans legati de interesul cumpiritorului pentru
anumite zone, suprafete, funcfionalitate, confort si finisaje. Piata imobiliata actuald
este usor in dezechilibru in favoarea ofertei.

In faza de documentate s-a avut in vedere gisirea atit a ofertelor cit 51
tranzaciilor certe comparabile cAt mai adecvate, de aceea a fost analizati piata
proprietifilor cu destinaie rezidentiald din zona urbani a satului Satu Nou, comuna
Solesti, cat §i limitrofe. Existi un nivel de tranzactit tedus, in procesul de evaluare au
fost analizate ofette de proprietifi similate in zonele urbane ale comunei Solesti; s-au
determinat trenduri §i estimat valori rezultate din analiza ofertelor de piatd, raportat la
pufinele tranzactiile efective realizate.

Ofertele luate in calcul la analiza comparabilelor se negociazs, drept penttu care
s-au aplicat corectii/ajustiri la oferti (prezentate in anexa la taport, calcule si piata
mmobiliari).

Tindnd cont de cele prezentate mai sus, se poate concluziona faptul ci punctul
de echilibru in care se intilneste cererea cu oferta este dificil de apreciat, mai ales in
conditiile actuale in care veniturile populatiei sunt inci reduse, chiar si in conditii de
finantare mai relaxate.
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Cap. 3 - ANALIZA DATELOR $I CONCLUZIILE EVALUARII

CEA MAI BUNA UTILIZARE

Relatiile dintre comportamentul economic si evaluare sunt evidente pentru
piefele imobiliare. Cunoagterea si infelegerea compottamentului pietei sunt esentiale
pentru conceptul ,,cea mai hund wrilizard®. Cand scopul unei evaludri este estimarea
valorit de piatd, analiza celei mai bune utiliziiri identifici cea mai profitabili utilizare
competitivd in care poate fi pusd proprietatea. Prin urmare ,,cea mai buni utilizare -
C.M.B.U.” este un concept fundamentat de piati imobiliari.

Cea mai bund utilizare - este definitd ca wtilizarea regonabild, probabili @ logali a
unui teren liber sau construit care este figic posibild, fundamentati adecvat, fezabili financiar 5i are
ca rexultat cea mai mare valoare.

Tradifional, analiza celei mai bune utiliziti a fost asociati cu analiza reziduali a
terenului, ce presupune faptul ci valoatea proprietifii este dati de venitul ce rimiane
dupi ce au fost amortizate constructiile. In timp ce constructiile se pot schimba, nu
acelagi lucru se poate spune despre caractetisticile esentiale ale amplasamentului. Prin
urmare, valoatea terenului este elementul conducitor §i valoarea proprietiii imobiliate
este In functie de venitul adus de teren.

Atunci cind scopul efectudrii unei evaludri este de a forma o opinie asupra
valorii de piatd, analiza celei mai bune utiliziri identifici utilizarea cea mai profitabili si
cea mai competitivd a unei proprietiti imobiliare. Cea mai bunj utilizare a unui teren
nu este determinati de analiza subiectivi a proprietarului imobilului, 2 investitorului
sau a evaluatorului; cea mai buni utilizare este determinati de fortele competitive din
piata in care este localizati proprietatea.

Prin urmare, cea mai buni utilizare a proprietitii imobiliare, este ceea ce-i deter-
mind valoarea si se defineste ca fiind acea utilizare care, dintre utilizirile alternative
corespunzitoare §1 probabile, este: '

v’ permisi legal

v" posibili din punct de vedere fizic

v’ realizabili/fezabili din punct de vedere financiar
v" maxim productive

Valoatea terenului este bazati pe cea mai buni utilizare a proprietitii ca fiind
disponibild s gata de a fi dezvoltatd pentru acea utilizare. Imbunititirile sunt evaluate
conform modului in care ele contribuie (sau nu) la valoatea terenului. In cadrul
analizei, evaluatorul va face distinctia intre cea mai buni utilizare a terenului ca fiind
liber si cea mai buni utilizare a proprietitii ca fiind construiti. Perioada de timp 2 unei
utilizdri specificate reprezinti punctul important al analizei celei mai bune utiliziri. In
multe cazuti, cea mai bund utilizare a unei proprietiti se poate schimba in viitorul
aproptiat.

Criteriile analizei celei mai bune utiliziri

a. Permisibild legal: evaluatorul determini care utilizdri sunt permisibile legal, el
analizind reglementirile privind zonarea, testrictiile de construire, normativele si
impactul asupra mediului.
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Cind nu existd restricfii cu caracter privat, atunci utilizitile admise de certificatul de
urbanism determini alternativele avute in vedere pentru cea mai buni utilizare,
evaluatorul avind in vedere si eventualele modificiri ale planurilotr de urbanism.

b. Posibili fizic : dimensiunile, forma, suprafata, structura geologicd a terenului
si accesibilitatea unui lot de teten si riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundaii)
afecteazd utilizdrile unei anumite proprietiti imobiliate. Evalvatorul va considera
capacitatea §i disponibilitatea utilitifilor publice (canalizare, apd, linie de transport
energle electricd, gaze, agent termic, etc.) Conditiile fizice influenteazi si costurile de
convetsie ale utilizrii actuale In altd utilizare considerati mai buni.

c. Eezabild financiar : utilizitile care au indeplinit critetile de permisibile legal i
posibile fizic, sunt analizate pentru a determina daci ar produce un venit cate si
acopere cheltuielile de exploatare, obligatiile financiate si amortizarea capitalului.
Toate utlizirile din care rezultd fluxuri financiate pozitive sunt considerate ca find
fezabile financiar. Pentru a determina fezabilitatea financiard, evaluatorul va prognoza
veniturile generate de proprietate, din care se va scidea cheltuiclile de exploatare
(inclusiv impozitul pe profit), rezultdnd profitul net.

d. Maximum productivi : dintre utilizirile fezabile financiar, cea mai buni utili-
zare este aceea care conduce la cea mai mare valoare reziduali a terenulu, in concot-
danti cu rata de fructificare a capitalului cerutd de piati pentru acea utilizare. Valoatea
reziduali a terenului rezultdi din estimarea valorii utiliziri propuse (terenuri
intravilane) din care se scad costul materialelor, manoperei, regiel si al capitalulwi,
necesate realizi-ril constructiei,

Cea mai buni utilizate potentiali a terenului este de obicei utilizare pe termen
lung §i se presupune ci va rimine aceeasi pe durata de viafd economici sau utili a
constructiilot.

Cea mai buni utilizare 2 terenului considerat liber presupune cd terenul este
liber sau poate fi eliberat prin demolatrea constructiilor. In aceastd ipotezi, pot fi iden-
tificate utiliziri cate creazi valoare si evaluatorul face selectia proprietitilor compara-
bile i apoi si estineze valoarea terenului.

Traditional, analiza celei mai bune utiliziti a fost asociati cu analiza rezidual a
terenului ce este cuprinsi in economia clasica. fn aceasts analizi, valoarea este dats de
venitul ce rimdne dupi ce a fost amortizati constructia.

Practic, finind cont de caracteristicile constructive, zonei de amplasare si PUG,
putem afitma faptul ci cea mai buni alternativi posibil pentru terenul analizat este
destinatie rezidentiald si/sau agricols (mixt).

In cazul imobilelor subiect, amplasate in intravilanul satului Satu Nou, comuna
Solesti, terenuri pe cate se pot edifica constructii tip locuintd, se considerd utilizarea
actuald ca avind cea mai buni ufilizare, in conditiile existentei costurilor minime de
utilizate viitoare, retinute de evaluator pe parcursul lucririi.

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasti abordare este
permisibild legal, indeplineste conditia de fizic posibild, este fezabild financiar s1
este maxim productivi.

METODOLOGIA EVALUARII

Pentru stabilirea valorii de piatd a terenurilor, SEV 2018 prin Ghidul de
evaluare GEV 630 Evaluarea terenului recomandi utilizarea a sase metode de
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evaluare a terenurilor: comparatia directs, extractia de pe piatd, alocatea, tehnica
reziduald, capitalizarea directa a rentei/arendei funciare (chitiei), respectiv analiza
fluxului de numerar actualizat — analiza parcelarii si dezvoltirii). Dintre acestea, in
functie de situatia concretd a activului imobiliar in contextul celei mai bune utiliziri si
in funcie de informatiile ce se pot obtine, se selecteaz aplicatea uneia sau a mai
multor metode de evaluate.

Comparatia directd se utlizeazi pentru evaluarea terenurilor libere sau care
sunt considerate 2 fi libere pentru scopul evaluitii. Valoarea de piati a terenului se
obtine din dovezile de piati ale prefurilor de tranzactionare ale unor terenuri similare,
respectiv valoarea de piatd poate fi obfinuti in urma analizei preturilor de piati ale
terenurilot libere comparabile, din aceeagi atie de piatd, cate au fost tranzacfionate la o
dati apropiati de data evaluirii. Cind nu existi tranzactii efective suficiente cu
terenuri libere comparabile sau cind datele obtinute din tranzactiile efectuate nu sunt
credibile i/sau nu pot fi verificate, pentru evaluare se pot folosi si preturile cerute
prin ofertele de vinzare sau prefurile oferite prin cererile de cumpirate de terenuri
comparabile.

Metoda extractiei de pe piatd constd in determinarea valotii terenului liber ca
o mirtme teziduald, dupd ce din preful curent de vinzare al intregii proprietiti
imobiliare (teren plus constructii) s-a scizut costul de inlocuire net al constructilor st
amenajirilor. Aceasti metodi este adecvatd cind:

- nu existd terenuri libere, vindute sau oferite la vinzare sau cerute pentru
cumpdrare, in aria de piatd a terenului subiect;

- valoarea constructiilor este mici (indeosebi in mediul rural);

- §1 dacd se poate determina cu acuratete costul de inlocuire net (CIN) al
constructilor.

Metoda alocirii se bazeazd pe principiul echilibrului si pe cel al contributiei,
confotm cirora existi un raport procentual normal Intre valoarea terenului si valoarea
intregii proprietdfi, specific diferitelor categorii de proprietiti imobiliare, aflate in
locafii specifice. Acest raport procentual este obtinut din analiza preturilor de vAnzare
ale unor proprietdfi comparabile (teren §i constructii), dintr-o arie comparabili §i
competitivd Invecinatd, cu caracteristici similare. Acest raport procentual este aplicat
apoi prefului de vinzare efectiv, cerut sau oferit al proprietitii construite, pentru a
determina valoarea terenului.

Tehnica reziduald sau tehnica capitalizirii directe a venitului net din
exploatare alocat terenului, ca mérime reziduald, este inscrisi in abordarea ptin venit,
fiind utilizatd cind fluxul de venit este generat atit de constructii, cit si de teten.

Etapele aplicirii acestei metode sunt:

- determinarea venitului net din exploatare (VNE) anual total al proprietitii
imobiliare;

- determinarea VNE anual alocabil constructiilor pe baza ratei de capitalizare
aferente constructiilor §i sciderea acestuia din VNE anual total al proprietifii
imobiliare; §i

- capitalizarea VNE anual timas (rezidual), care este alocat numai terenului, cu
o ratd de capitalizare adecvati.

Capitalizarea directd a rentei/arendei funciare (chiriei) se aplic in cazul in
care venitul se obfine din cedarea dreptului de folosintd a terenului, in schimbul unei

14




f’»}

Melinte Sorin — Expert tehnic evaluare terenuri infravifane, com. Solegti

rente/arende sau chirii, deci a unui venit independent de veniturile generabile de
constructiile de pe terenul agricol (daci exists).

Aceastd metodd se aplici pentru evaluarea terenurilor cu folosintd agticold,
precum §i pentru evaluarea terenurilor inchitiate.

Metoda const in convertirea rentei funciare/arendei (sau chiriei pentru teren)
in valoarea terenului, prin aplicarea unei rate de capitalizare obtinuti de pe piati.
Metoda poate fi aplicatd pentru determinarea valorii de piatd a terenului liber, in
condifiile in care existi informatii de piati suficiente asupra nivelurilor de piatd ale
rentelor/arendelor funciare si chiriilor, precum si ale ratelor de capitalizare.

Analiza fluxului de numerar actualizat - analiza parcelirii gi dezvoltirii
constd in plasarea evaluatorului in postura ipotetici a unui dezvoltator al unui teren
neamenajat, pe premisa c4 amenajirile i constructiile proiectate reprezinti cea mai
probabild utilizare a terenului.

Aceastd analizd de evaluare este aplicabild in cazul evaluitdi unor suprafete mari
de teren neamenajat, a ciitor cea mai buni utilizare o teprezinti patrcelarea si
amenajarea ca amplasamente gi/sau eventual construirea de clidiri rezidentiale pe
loturile parcelate. Aceastd analizd se poate aplica in dous ipoteze:

- parcelarea unui teren viran i amenajarea parcelelor ca amplasamente, ptin
dotarea cu infrastructura necesard §i apoi vanzarca amplasamentelor (lotutilor
amenajate); §1

- parcelatea unui teren vitan, amenajarea patcelelor ca amplasamente,
construirea locuintelor adecvate §i apoi vinzarea proprietitilor rezidentiale rezultate
(teren plus locuint).

Rezultatul acestei analize este valoarea maximi pe care un dezvoltator prudent
ar putea si o pliteascd pentru achizifionarea unui teren neamenajat, deci o valoare
calculati ca mirime reziduali dintre prefurile de vAnzare estimate ale
amplasamentelor/lotutilor amenajate sau ale proprietitilor construite si costurile totale
estimate de parcelare, amenajare §i construire, la cate se adaugd §i stimulentul
dezvoltatorului.

ABORDAREA PRIN PIATA

Abordarea prin piatd oferd o indicatie asupta valorii prin compararea activului
subiect cu active identice sau similare, al ciror pret se cunoaste.

Prima etapd a acestei aborditi este obfinerea ofertelor de pret de tranzactionate
a activelor identice sau similare, tranzactionate recent pe piatd. Daci existd putine
tranzactli recente, de asemenea, poate fi util si se ia in considerare pteturile activelor
identice sau similare care sunt listate sau oferite spre vanzate, cu conditia ca relevanta
acestor informatii s fie clar stabiliti si analizati critic. Poate fi necesar ca pretul altor
tranzactil s fie corectat pentru a reflecta orice diferente fatd de conditiile tranzactiilor
efective si sd fie definit #pu/ nalorii §i otice ipoteze care urmeazi si fie adoptate penttu
evaluarea care se realizeazi. Pot exista si diferente intre caracteristicile juridice,
economice sau fizice ale activelor din alte tranzactii, fagi de cele ale activului evaluat.

EVALUAREA PROPRIETA’}'II IMOBILIARE

Metodologia de evaluare aplicati include:
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v’ abordarea prin comparaii de piati.

Evaluarea terenului

Valoarea de piatd a terenului trebuie estimati avind in vedere cea mai buni
utilizare a acestuia.

Metodele de evaluate a terenului liber sunt urmitoarele: comparatia directs,
extracfia, alocarea, metoda reziduali, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelirii $1
dezvoltirii.

Compatatia directd este cea mai utilizati metodd pentru evaluarea terenului si
cea mai adecvatd atunci cind existd informatii disponibile despre tranzactii si/sau
oferte comparabile. Atunci cind nu existi suficiente vinziri de terenuri similare,
pentru a se aplica comparafia directi, se pot utiliza metode alternative, precum:
extracfia de pe piatd, alocarea (propottia) i metode de capitalizare a venitului.

Patcelele de teren supuse evaludtii, conform documentelor de proprietate, cu
posibilitate de acces la toate utilititile zonei, s-au evaluat prin metoda comparatiilor de
piafd, bazindu-se pe valorile unitare din ofertele publicate pe internet de petsoane
fizice sau agentii imobiliare, dupd cum urmeazi;

COMPARABILA 1 COMPARABILA 2 COMPARABILA 3
Prey de ofertd 3,0 €/mp 2,0 €/mp 4,2 €/mp
Localizare baraj Solegti extravilan Vileni similar
Suprafaga 24100 mp 8000 mp 1500 mp
Amenafic similar similar similar
Planeitate repulat, inclinat regulat, inclinat regulat, inclinat
Acces DiN24 DIN24 asfalt
Uilieay Ia distanti la distangi 1a Nemitd
LDestinatre agricol agricol rezidengial
Dara oferter funie-20 inlie-20 fulie-20

Pentru Lotul 1, s-a ales Comparabila 2 cu procentul cel mai mic de corecfil
brute, ce a impus o valoarea de piatd a terenului analizat de 2 €/mp, corespunzitor a
3.120 €, respectiv 15.060 lei.

Pentru Lotul 2, s-a ales Comparabila 2 cu procentul cel mai mic de corectii
brute, ce a impus o valoarea de piati a terenului analizat de 1,9 €/mp, corespunzitor a
2,901 €, respectiv 14.010 lei.

Rezultatele evaludrii §i reconcilierea valorii

In urma aplicirii metodelor de evaluare prezentate s-au obtinut urmitoarele
rezultate:

lot 1 [ 1560,00 mp | intravilan arabil
lot 2 | 1560,00 mp | intravilan CC + DR

3120 €
2901 €

15.060 lei
14.010 let

Solestt
Solesti

Avand in vedere pe de o patte rezultatele obtinute prin aplicarea abordirilor de
evaluare, relevanta acestora si informatiile de piatd cate au stat la baza aplicirii lor si pe
de altd parte scopul evaluirii §i caracteristicile proprietitii imobiliare supuse evaluirii,
conform celor trei criterii de apreciere (adecvarea metodei, precizia rezultatelor,
cotectitudinea §i cantitatea de informatii) in opinia evaluatorului valoatea estimati
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pentru proprietatea in discugie va trebui si tind seama de valoarea obtinuti prin
abordarea prin piatd, rezultatd pe baza analizei informatiilor unei piete active.

Astfel, In opinia expertului judiciar, valoarea de piati a proprietitilor imobiliare

analizate, este de

DOUAZECI $1 NOUA MII SAPTEZECI LE]
29.070 lei (6.021 €)

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

privind valoarea sunt:

O
O

valoarea corespunde informatiilor de pe piata libers;
valoarea a fost exprimati finind seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecietile exptimate in prezentul raport si este valabils in conditiile specifice pietei
imobiliare aferente lunii Mai - Tulie 2020;
valoatea a fost fundamentati in functie de cantitatea de informagie disponibild, in
conditiile actuale ale pietei imobiliate;
valoatea nu tine seama de responsabilititile de mediu si de costurile implicate de
conformarea la cetingele legale;
cursul de schimb utilizat la conversii este 4,8276 lei/€;
valoarea este o predictie, valoarea este subiectivi,
evaluarea este o opinie asupra unei valori;

Cu stimi,

Melinte Sotin - Expett tehnic judiciar

Specializarea Evaluarea proprietitii imobiliare
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ANEXFE

A. Metoda comparatiei directe a terenurilor
B. Analiza de piafi — oferte comparabile
C. Fotografii ale proprietdilor

D. Amplasamentul proptietitilor
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Melinte Sorin — Expert tehnic

evaluare terenuri intravilane, com. Solesti

A. Metoda comparatiei directe a terenului

VALOAREA ESTIMATA PRIN COMPARATII DIRECTE

Elemente de comparatie Subiect Comp 1 Comp 2 Comp 3
Suprafata 1560 mp 24100 mp 8000 mp 1500 mp
Pret (oferta/vanzare) (Eur/mp) 3,0 €/mp 2,0 €/mp 4,2 €/mp
Tip Comparabila oferta oferta oferta
Valoarea ajustarii (Euro/mp) -15% -15% -15%
Pret ajustat 2,6 1.7 3,6
Drepturi de proprietate deplin deplin deplin deplin
Valoarea ajustarii (Euro/mp) 0% 0% 0%
Pret ajustat 2,6 1,7 3,6
Conditii de finantare la piatd la piati la piati
Valoarea ajustarii (Euro/mp) 0% 0% 0%
Pret ajustat 2,6 1,7 3,6
Conditii vanzare actuale actuale actuale actuale
Valoarea ajustarii (Euro/mp) 0% 0% 0%
Pret ajustat 2,6 1.7 3,6
Cheltuieli dupa cumparare NU nu nu nu
Valoarea ajustarii (Euro/mp) 0% (0% 0%
Pret ajustat 2,6 1,7 3,6
Conditiile pietei iulie-20 tunie-20 iulie-20 iulie-20
Valoarea ajustarii (%) 0% 0% 0%
Pret ajustat 2,6 17 3,6
Localizare intrav. Sat Nou baraj Solesti extrav Vileni similar
Valoarea ajustarii (%) 5% 5% 0%
Pret ajustat 240 1,8 3,6
Acces DS piatri DN24 DN24 asfalt
Valoarea ajustarii (%) 5% A 0
Pret ajustat 2.5 1,7 3.4
Caracteristici regulat, inclinat regulat, inclinat regulat, inclinat
Valoarea ajustarii (Vo) plaby gkt 5% 5% 5%
Pret ajustat 2N 1,8 3,6
Utilitati fird la distanti la distanti la limits
Valoarea ajustarii (D/o) (0% 0% ~10%
Pret ajustat 2. 1,8 3,2
Suprafata/caracteristici fizice 1.560 mp 24.100 mp 8.000 mp 1.500 mp
Valoarea ajustarii (%) 10% 5% 0%
Pret ajustat 2,9 1,9 B2
C.M.B.U. mixt agricol agricol rezidential
Valoarea ajustarji (0/0) 5% 5% 5%
Pret ajustat 3,1€/mp 2,0 €/mp 3,0 €/mp
Total ajustare bruta 0,80 0,44 0,86
Total ajustare bruta(%) 27% 22% 21%
Estimare ajustarea cea mai mici X

Valoarea estimata (euro/mp) 2,0 €/mp

Valoare teren - EUR 3.120

Valoare teren rotunjit (euro) 3.120 €
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evaluare terenuri intravilane, com. Solesti

VALOAREA ESTIMATA PRIN COMPARATII DIRECTE

Elemente de comparatie Subiect Comp | Comp 2 Comp 3
Suprafata 1560 mp 24100 mp 8000 mp 1500 mp
Pret (oferta/vanzare) (Eur/mp) 3,0 €/mp 2,0 €/mp 4,2 €/mp
Tip Comparabila oferta oferta oferta
Valoarea ajustarii (Euro/mp) 15% -15% -15%
Pret ajustat 2,6 17 3,6
Drepturi de proprietate deplin deplin deplin deplin
Valoarea ajustarii (Euro/mp) 0% 0% 0%
Pret ajustat 2,6 157 3,6
Conditii de finantare la piatd la piatd la piatd
Valoarea ajustarii (Euro/mp) 0% 0% 0%
Pret ajustat 2,6 b 3,6
Conditii vanzare actuale actuale actuale actuale
Valoarea ajustarii (Euro/mp‘) (0% 0% (Wa
Pret ajustat 2,6 1 3.6
Cheltuieli dupa cumparare NU nu nu nu
Valoarea ajustarii (FEuro/mp) 0% 0% (0%
Pret ajustat 2,6 1,7 3,6
Conditiile pietei tulie-20 iunie-20 iulie-20 iulie-20
Valoarea afustarii (0/0) %% 0% 0%
Pret ajustat 2,6 17 3,6
Localizare intrav. Sat Nou baraj Solesti extrav Vileni stmilar
Valoarea ajustarii (%) 5% 5% 0%
Pret ajustat 2.7 1,8 3,6
Acces exploatare DN24 DN24 asfalt
Valoarea ajustarii (%) 109 10% -10%
Pret ajustat 24 1,6 59,

Caracteristici regulat, inclinat regulat, inclinat regulat, inclinat
Valoarea ajustarii (%) kgt 5% 5% 5%
Pret ajustat 2.5 1.7 3,4
Utilitati fird la distanti la distanti la limitd
Valoarea ajustarii (%) 0% 0% -10%
Pret ajustat 25 1,7 3,0
Suprafata/caracteristici fizice 1.560 mp 24.100 mp 8.000 mp 1.500 mp
Valoarea ajustarii (%) 10% 5% 0%
Pret ajustat 2,8 1,8 3,0
C.M.B.U. mixt agricol agricol rezidential
Valoarea ajustarii (%) 5% 5% -5%
Pret ajustat 2,9 €/mp 1,9 €/mp 2,9 €/mp
Total ajustare bruta 0,91 0,52 1,01
Total ajustare bruta(%e) 30% 26% 24%
Estimare ajustarea cea mai mici X

Valoarea estimata (euro/mp) 1,9 €/mp

Valoare teren - EUR 2.901

Valoare teren rotunjit (euro) 2.901 €
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B. Analiza de pia{a — oferte comparabile
Analizd imobiliard — terenuri intravilane — extravilane jud. Vaslui
- Teren intravilan Sat Nou, comuna Solesti
Comparabila 1
https:/ /www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/ferenuri/ teren-extravilan /anunt/ p-f:
24100mp-sosca-solesti-baraj-intravilan /780866737b6b67 5¢.html

P41, 244000, 50w sesnndi tais), otra : EUR

94,

PUbHRE rof

Specificatil
Euprafia tarenaiul 24160,0 Front stradnl 160,80
Dascriare Imobiliare

peisoand Hzlen, 24500 mp. aren L soso8 93 vashel 1§ barg] Solesil descsitans 1a soses de 180m 5 Bl mp

Vgt detalll by vivnw ramiline 1o

Ofertd actuald persoand fizicd — teren intravilan Solesti, cu acces din DN24, cu deschidere
150 m, suprafagi de 24.100 mp, inclinat, fird utilitdgi, pret de ofertd 3 €/mp, negociabil

Comparabila 2

hetps:/ /www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/ de-vanzare/ terenuri/ teren-extravilan /anunt/teren-
extravilan-vaslui-comuna-valeni-8000-m/8h92i2ii42947139¢91ge8¢006d08481. html
publi: - S

SO & Conlptimay W Favorita o Llvdre Gratuite 7 Al A

Tearan axtravilan vasiul - comuna valoni - BO0O m 16 000 EUR o o74037ARE0

@ Vasig, vaziv @ Yoz po hatta

Gpeciicatl
Sugabata forahulil pobD.Y m?

Descriers Imobiliare

vrn waleaviln . aqticol, constivitet Yastun, Comuna Ve, legicn ¢ Valge sor ia00 4 sy sincissls
X . gt 14t

AT B TATHAIARAB FEODETS 2T T10HA04. 30 15y 54.81h,78 G TUdplax IO AN EECHINTE0 57y
ALAMAIMAN S0F AT 04 A Dx A T THRONMAI 040 T4RAB1I402 1 TR A9/

Toimite

Ofertd actuald persoand fizicd — teren extravilan Vileni, la iesire spre lagi, cu acces Ia DN24,
deschidere 50 m, suprafati de 8.000 mp, ugor inclinat, fird uttlitagy, pret de ofertd 2 €/mp,
negociabil

Vol datak pe Wy

Comparabila 3
hueps://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/ terenuri/ teren-pte-casa/anunt/ teren-
pentru-casa-1500-mp-satu-nou-com-solesti-jud-vaslui/11di399¢5¢217¢26293dh19d{672¢61e.html

ety poantens cssndi 1500 mp, S0 now, eorn, selest, fucl, v 40 090 RON & ATStORNAT

v Vesd Sokaal  ® Wi po o b 5. '““
ipeiatioali

ARG Brw b 100 il

Daserinrs nobiinte
s Adda

Fiarn g, 09 6], et Tt
F gk 1 e O, o 00gN, 4K U 941,

Ofertd actuald persoand fizicd — teren intravilan Satu Nou, comuna Solest, in suprafatd de
1.500 mp, vsor inclinat, fird utilitd 1, destinatie constructil, pret de ofertd 4,2 €/mp, |
negociabil

Alte oferte acruale
https:/ /www.ols.ro/oferta/vand-teren-intravilan-moara-domneasca-IDdsk] X heml#06600041c8
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Vand teren Intravilan-Moara DOMNEASCA e
30 000 €

(53 PAOMOVERZA ANUNTUL (0 ACTUALIZZAZA AWUNTIA

Tabara ana-roluca

| conm e propriewr | bsnaian /o indrayian st vozme |

Descriere o ke

B Mekia Domiusasca, fudot Vishs

PRI I SN JatuRE
Gl natie Consyiuce
ADICHIFR TR ST RGIDES

o LA HOL SOV DD Vs T Huons s IRBIGIN

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare / de-vanzare/ terenuri/ teren-intravilan/anunt/teren-
mmvllm hnowr suptrafata- dc ")6 00-mp/18575h03750e726idi22987ie02¢i083.himl

"

_pybliZd o
Specilicath
Suprafata toroniul 356116 m?

Daescriare imobilare

Teran In gupreistita do 3800 o, Intravilad Witime de 473 57 lungire BY m prat BO00 aura, aces la dim s@lose
Vazl detalll pe v 1omimao co

https://www.publi24.ro /anunturi/imobiliare /de-vanzare/ terenugi / teren- ptr-casa/anunt/de-
vanﬂrc/dhde")hBhl817;1]1"10(MJ"tS"f%dhl?-lc html

D vahzaii 30 000 EUR

. Bpeciitaln
Fpratand bereiuiu i B et Fromt stradst i
.
LR . "
Descrira lingdefian
publi2a.ro FRER s e MRS A b SRR [ st ¢ b i s A 00 e Ao MBI L1 At KPS 0K
‘ v VR 0tk i AT

https:/ /www.olx.ro/oferta/ teren-arabil-de-vanzare- compact- 14 h'l delesti-

1DdLSa0.html#tec8e2141be

 Alexandiu Narels

sl ESES

Teren arabil de vanzare / compact / 14 ha Delestt & < pPescrlare
45 000 €

(o3 mpstsyiaza ssuntig, TORTUAHIEES IR MAATL

Do vanzme 14 ha cin gaie 10 ha agncdl 54 R pasung in eomuns Dk

{Giamom i || kil | e

]
s W09 ¥ | At Lo OROB, B lonke 2000 Vigusead WA puesss anar 3601980
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proprietate

C. Fotografii si amplasament

SR LA el
Cale de acces

~

N

Construcii pe Lot2
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http://geoportal ancpi.rc

)/ geoportal/imobile/Harta html

o

ket \ASLLT

Cain i

Kerat dmabile G
Identificare cadastrali Lot 1la Nord de CF 70424
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