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 sedintd de
lucru;

Avéand 1n vedere:

-referatul de aprobare prezentat de citre 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, Jjudetul 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 Consiliuluj 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 urgentd 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.,



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

Art4. Cu aducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotarari se
desemneaza primarul comunei Solesti prin intermediul aparatului de specialitate al
acestuia.

Nr.31
SOLESTT 30 iunie 2021

PRESEDINTE DE SEDINTA
TANCU GHEORGHE

CONTRASEMNEAZA
PENTRU LEGALITATE
SECRETAR GENERAL

DAN BURGHELEA
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Nr. 723/ 27.07.2020

RAPORT DE EXPERTIZA TEHNICA
JUDICIARA

Proprietatea imobiliard : terenuri intravilane
Adtesa : comuna Solesti, judeful Vaslui
Utilizator : Comuna Solegti, judegul Vaslui

Proprietar : Comuna Solesti, judetul Vaslui

Datele, informatiile, opiniile si continutul prezentulut raport de expertizd, fiind confideniale, nu vor putea fi copiate
partial sau in rotalitate si nu vor putea fi transmise unor fer(i fird acordul scris i prealabil al expertului tehnic desemnat s1
al Comunei Solesti, judetul Vaslui,

— Tulie 2020 -
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SINTEZA RAPORTULUI N
".4{. ::' El‘-;:niu"‘e o
Obiectul expertizei 1l teprezintd bunurile imobil , terenuri intravﬂane\;’;“{wp

in intravilanul satului Saty Nou, comuna Solest, judeful Vashui, apargindnd UAT
Solesti, judetul Vaslui,

Datele de identificare ale proprietifilor sunt, conform documentelog puse la
dispozitie de Comuna Solest, cét si informatiilor ulterioare, sunt prezentate in tabelul
urmator:

nrort | suprafata categ folosingi Nt. topo, CF UAT
lot1 | 1560,00 mp | intravilan arabil 1A Solesti |
lot2 | 1560,00 mp | intravilan CC + DR 1CC + 2DR Solesti

Utilizatorul raportului de expertizd este Comuna Solesti, cu sediul in comuna
Solest, judeful Vaslui,

Beneficiarul raportului este Comuna Solegti, judeful Vaslui.

Scopul expertizei este valoarea de piagi a bunutilor imobile, in vederea
valotificirii acestora conform Hotirarii Consiliului Local.

Inspectia completi a bunurilor imobile ce fac obiectul evaludrii a fost efectuats
de expert tehnic judiciar Melinte Sotin, in Tulie 2020, in prezenta reprezentantului
Ptimdriei Solegti.

Evaluarea bunului mobil s-a realizat tn data de 27.07.2020, in baza:
v" Contractului de prestiti setvicii nr. 1 /710 din data de 01.07.2020;
¥ informatiilor i a documentelo anexate, puse la dispozitie de Comuna Solegti;
v' constatirilor gi informatiilor obtinute cu ocazia inspectiei proptietitilor;
v informatiflor obfinute in urma analize; Plefei specifice acestor bunuti imobile.
In urma aplicitii metodelor de evaluare prezentate pe parcursul prezentului
tapott, ipotezelor si ipotezelos speciale exptimate in raport, s-au obtinut valoti ce au
condus la valoarea de piafd a bunurilot imobile expertizat:

nrcrt | suprafata Nr. topo, CF UAT Valoare de piati
lot1 | 1560,00 mp 1A Solesti 3120€ | 15.060 lei
lot2 | 1560,00 mp 1CC + 2DR Solesti 2901 €| 14.010 lei

w4 .

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

DOUAZECI $1 NOUA MiI SAPTEZECI LEI
29.070 lei (6.021 €)
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Valoatea estimatd corespunde pretutilor de pe piafa liberd spectifl; =7

Valoarea a fost exprimati findnd seama exclusiv de ipotezele, conﬁ.ﬁjﬂé'spcciale $i
aprecierile exprimate in prezentul rapott;

Valoarea a fost fundamentati in funcie de cantitatea de informatie disponibild si in
condifiile actuale ale piefei bunurilor similare aferente lunilor Mai - Tulie 2020;
Valoatea cotespunde stirii fizice de la data evaluirii, pe patcurs acumulindu-se
deprecieri suplimentare;

Cursul valutar utilizat la conversii este 4,8276 lei/€;

v' Detaliile ptivind metodologia de evaluate sunt prezentate in raportul de evaluate.

. T A W %

Cu stimd,
Melinte Sorin - Expert tehnic judiciar
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IDENTIFICAREA SI COMPETEN’IA EXPERTULUI JUDICIARYL LS

Melinte Sotin ~ Expert tehnic judiciar, specialitatea ,,Evaluarea proprietitii
imobiliare”, avind legitimatia nr. 5233-14390, eliberaty de Ministerul Justifiei, din
cadrul Bitouli de expettize tehnice §i contabile de pe lingd Tribunalul Vaslui, este
petsoani fizicd autorizaty i desfisoate activitifi independente, avind cod de identifi-
care fiscald 26557383,

In limita cunostintelor si a informatiilor detinute pani la data prezentului
tapott, expertul certifici urmitoarele:

v afitmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevirate §i corecte;

Y analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele
considetate §i conditile limitative specifice, fiind nepéittinitoare din punct de
vedere profesional;

¥ nu am nici un interes prezent sau de perspectivi in proprietatea analizati, ce
face obiectul prezentului taport de expertizd, §i nici vreo mnfluenti legati de
partile implicate;

v expertul are competenfa intocmitii prezentului raport de expertizd tehnici, a
tespectat codul deontologic al profesiei $1 si-a indeplinit programul de pregitire
profesionali continui atat prin CET-R cit 5i prin ANEVAR;

' suma ce imi revine drept plati pentru realizarea prezentului raport nu are nici o
legdtutd cu declararea in 1apost a unei anumite valoti sau interval de valori cate
sd favorizeze clientul gi nu este influenati de aparitia unui eveniment ulterios.
Proprietatea, imobilu] in cauzd, a fost inspectati personal de citre expett, in

elaboratea prezentului taport nu s-a primit asistentd semnificativi din pattea nici unei
alte petsoane.

Cap. 1- TERMENII DE REFERINTA AT EVALUARII

My

.

CLIENTUL $I UTTLIZATORII EXPERTIZEX

Prezentul taport de expertizi a fost intocmit la solicitarea Primdriei Comunei
Solesti, cu sediul in Solesti, comuna Solesti, judetul Vaslui,

Beneficiatul /utilizatorul desemnat al raportului de expertizi este Comuna
Solesti, judetul Vaslui, in calitate de proptietar al bunutilor imobile analizate,

SCOPUL EVALUARII

Scopul evaluirii este valoarea de piatd a dreptului de proprietate a bunurilor

imobile mentionate, in vederea stabilirii prefului de pornire al licitatiei pentru
eventuala valorificare a acestora, de citre Comuna Solest, judeful Vaslui,

IDENTIFICAREA ACTIVELOR. DREPTUL DE PROPRIETATE

Obiectul evaluirii il constituje bunurile imobile , terenuri intravilane”, amplasate
in intravilanul satului Satu Now, comuna Solesti, judeful Vaslui, cu urmitoarele date de
identificate, conform documentatiei prezentate:

ntcrt | suprafata categ folosinti Nr. topo, CF UAT
lot1 | 1560,00 mp | intravilan arabil 1A Solesti
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| lot2 [ 1560,00 mp | inteavilan CC + DR | 1CC+2DR | Solesti, v\ |

A fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra bunurilor nnobiié\éf:sm:l
mai sus, apatfinind Comunei Solesti, judetul Vaslui. =1
Bunutile imobile sunt inscrise astfel:

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

- plan de incadrare in zond, intocmit de un specialist cadasttist;

- planurile de amplasament s delimitate a imobilelor, anexa nr, 1.35 la
regulament, pentru cele dous loturd, in vederea intabuliti in Cartea Funciari a
UAT Solest, actiune in derulate.

Expertul judiciar nu a avut la dispozitie fotocopii dupi extrasele de Carte
Funciard pentru informate a acestor loturi, din care s3 reiass situatia juridics.

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

TIPUL VALORII

Metodologia de calcul 2 “valorii de piagd” a tinut cont de scopul evaluirii, de
tipul proprietitii si de recomandirile Standardelor de evaluare a bunutilor ANEVAR
2018:

* SEV 100 ~ Cadrul generai;

SEV 101 — Termeni de referinti ai evaludris:
SEV 102 — Implementare,

SEV 103 — Raportars,

SEV 230 — Dropturi asupra proprietdtii imobiliare;
SEV 400 — Verfivarea evaluirilor,

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile;

Avind In vedere ci metodologia aplicati a tinut seama de respectarea tututor
prevederilor existente, referitoate la dezvoltatea viitoare 2 pietei bunutilor similare gi
factorii de prudenti asumati in aplicatea metodei, s-a putut proceda la estimarea unei
»valoti de piagd” utilizabile pentru scopul exprimat, valorificare, definiti conform
Standardelor de evaluare a bunurilor 2018:

e & 2 @ o 9

Valoarea de piatd este suma estimats penird care un activ san o datorie ar putea fi
sehimbat(d) la data evaluivii, intre wn cumpdrator hotdrdt §i un vansdtor hotirdt, fntr-o
tranzactie nepdrlinitoare, dupd un marketing adecvat §i in care pirtile au actionat Siecare in
cunostingd de canzd, prudent i firi constringere.

DATA EVALUARII. DATA INSPECTIEI

Evaluarea proptietitilor s-a realizat in data de 27.07.2020, la cate se considers
valabile ipotezele luate in considerate si valorile estimate de citre evaluator.

Inspectia proprietitilor a fost realizati de expett judiciar Melinte Sotin in luna
Tulie 2020, asa cum au fost prezentate de teprezentantul Comunei Solesti.

se 5,

2
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NATURA $I SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE

La baza efectudrii evaludrii au stat: ;

¥ documentele puse la dispozitic de citre Comuna Solesti (fotocopii):
- Hotirarea nr. 13 din data de 29.04.2005 2 Consiliului Local al Comunei
Solesti, privind concesionarea terenulu;
- planutile de amplasament st delimitare a imobilelor la scara 1:500, cu anexa
foto, intocmite de petsoani autotizati AN Pl

v constatitilor si informatiilor obfinute cu ocazia inspectici;

v informatiilor obtinute in urma analizei pieter specifice acestor bunuri imobile;

Y tranzactie recenti prezentatd pusd la dispozitie de Primiria Solesti, act de
vanzare — cumparare autentificat cu nr. 506 din 1 4.02.2020;

v informatiile privind nive ul pretutilor practicate pe piaga imobiliard, preluate de
pe internet: www.olx.ro www.publi24.ro.

IPOTEZE $1 IPOTEZE SPECIALE

La baza evaludrii stau o serie de Ipoteze i ipoteze speciale, prezentate in cele ce
urmeaza. Opinia Expertul tehnicui este exprimat in concordantd cu aceste ipoteze si
concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din acest raport,

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

Ipoteze:

v' Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de
catre proprietar/detinitorul legal si au fost prezentate firdi a se intreprinde
verificdri sau investigatii suplimentate. Dreptul de proprietate este considerat
valabil st marketabil;

v Nu s-a realizat o analizi structurali a imobilizitilor corporale evaluate, nici nu s-au
mspectat acele pirti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind
considerate in stare tehnici corespunzatoare, sau nu, dupi caz. Nu-mi pot exprima
opinia asupra stirii tehnice 2 pértilor neinspectate si acest raport nu trebuie ingeles
ca ar valida integritatea struct-rii;

' Se presupune ci activele cotporale se conformeazi tuturor reglementarilor si
restrictiilor de utilizare, in afzra cazului In care a fost identificats o nonconformi-
tate, descrisi gi luatd in consicerare in prezentul raport;

v" Situatia actuali a activelor corporale i scopul prezentei evaludti au stat la baza
selectirii metodelor de evaluare utilizate st a modalitifilor de aplicate a acestora,
pentru ca rezultatul si conduci la estimatea cea mai probabili a tipului de valoare
selectat;

v' Expertul tehnic considers cd presupunetile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile in umina faptelor ce sunt disponibile la data evaluadrii;

v" Expertul tehnic a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie existind posibilitatea s1 a altor informatii de care acesta nu a avut
cunostingi la data evaluirii;

v' Valorile estimate in euro sunt valabile atat timp cat conditiile in care s-a realizat
evaluarea (starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolufia cursului de schimb
etc.) nu se modifici semnificativ;

6
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v' Orice valori estimate in raport se aplicd intregii proprietiti si otice divizasesiu

distribuite a valotii pe interese fracfionate va invalida valoarea estimatd, in afara
cazului in care o astfel de distribuire a fost previzutd in rapott,

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

RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

v Intrarea in posesia unei copii a acestui rapott nu implici dteptul de publicare a
acestuia;

v Evaluatorul, ptin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare
consultantd sau si depuni mirturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;

v" Nici prezentul rapott, nici pirfl ale sale (in special concluzii referitor Ia valor,

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

DECLARATIA DE CONFORMITATE

Ptin prezenta, evaluatorul declars faptul ¢4 analizele, opintile si concluziile sale,
precum gi raportul de evaluare au fost efectuate in conformitate cu Standardele
ANEVAR in vigoare la data evaludrii, §i anume: Standardele de evaluare a
bunutilor — 2018, impreund cu Ghidurile de evaluare (GEV), elaborate de
ANEVAR.

De asemenea, evaluatorul declars cj a tespectat Codul de etici al profesiei de
evaluator autorizat,
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Cap. 2 - PREZENTAREA DATELOR

DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI si PROPRIETA}'ILOR

Proprietifile imobiliare evaluate sunt:

- Lot 1 - teren arabil” de formi regulati, aproape plan, amplasat in pattea de
Nord in intravilanul satului Satu Nou, comuna Solesti, la limita extravilanului,
in suprafad de 1.560 mp, cu acces §i deschidere de cca 35 m la DS intabulat in
CF 70931, drum de piatr, intt-o zoni rezidentiald dezvoltati dupi 2000, avind
vecindtiti, la Vest — DS CF 70931, la Sud — proptietate Beligan SRL, la Nord si
Est, proprietate Iacob Gelu.

- Lot 2 - teren cutti constructii” de formi neregulati, datoriti credrii ciii de
acces ,,categoric drum”, considerat plan, amplasat in intravilanul satului Satu
Nou, comuna Solegti, la limita extravilanului, tarlaua 13, Lanul Mate Magazie, in
suprafagi totald de 1.560 mp, din care cale de acces creats de 325 mp, intr-o
zond rezidentiald dezvoltatd dupd anil 2000, avind vecindtitile, la Notd —
tatlava 13, extravilan, la Est si Sud — proprietatea Tacob Gelu, Pe proprietate
sunt edificate constructiile anexi C1 si C2, cate nu au ficut obiectul evaluitii.

- Descrierile cotespund planurilor de amplasament §i delimitate a proprietitilor
intocmite in vederea obtinetii documentatiei cadastrale si inspectiei;

nt crt | suprafata categ folosinta Nt. topo, CF UAT
lot1 | 1560,00 mp | intravilan arabil 1A Solesti
lot2 | 1560,00 mp | intravilan CC + DR 1CC + 2DR Solesti

Proptietifile nu erau racordate la retelele de electricitate $i apd curentd, acestea
fiind considerate la limitd, sunt ingridite §i cu garduri ale propuetifilor invecinate.

PIATA IMOBILIARA

Piata imobiliard este formati dintr-un grup de persoane sau de firme aflate in
contact in vederea efectudirii de tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd
schimbi drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii, Conceptul de
piatd implici capacitatea cumpiritorilot si a vanzitorilor de a-si desfisura activitatea
fard restrictii.

In functie de nevoile, dorintele, motivafiile, localizatea, tipul si vArsta
participantilor la piagi pe de o parte si tipul, amplasarea, design i restrictii privind
proprietifile, pe de altd patte, s-au creat tipuri diferite de plete imobiliare (rezidentiale,
comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lot, pot fi Impirfite in
plet mai mici, specializate, numite sub-piete, acesta fiind un proces de segmentarea a
pietii si dezagregare a proprietitii.

Definirea piefei

O piagd imobiliati este reprezentati de un grup de petsoane sau fitme care sunt
in contact unii cu alfii in scopul de a efectua tranzactii imobiliate, Participantii pe piati
pot fi cumpdritorii, vinzitor, chirasii, proptietarii, ctreditordi, Proprietari,
antreprenotii, constructotii, administratorii, investitorii si intermediagii, O piatd
imobiliata este alci-tuiti din participantii pe piatd angajati In tranzactii imobiliare.

Pentru a delimita o piagd imobiliard specifici, evaluatorul examineazi urmitorii
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L Tipul proptietitii (netezidentiale, comerciale, administrative); L L2

2. Caractetisticile proprietitii cum ar i gradul de ocupare, baza de clienti, calita-
tea constructiei, functionalul, designul si avantajele comparative:

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

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

c. calitatea constructiei;

d. designul si avantajele;

3. atia pieii definiti geografic (o piad poate fi Jocald, regionald, nafionald sau
internationals, poate fi uthani sau subutband, poate corespunde unui cartier sau unei
vecinatifi a unui orag. Pietele comerciale sau nerezidentiale sunt deseori delimitate de
relagia timp-distants);

4. ptoprietiti echivalente disponibile (proprietiti competitive), adici proprietiti
cu o atractivitate egald la concurenti cu cea analizati in aria pletii.

5. proprietdi complementare, adici alte proprietdi sau tipuri de proprietiti
imobiliare ce sunt complementare celei analizate (utihizatotii proprietifii analizate
trebuie s aibi acces la proprietdti complementare, cate se mai numesc st utlitifi sau
servituti).

In concluzie, segmentul de piata cuprinde atit proprietatea analizati, cat si
proprietiile competitive i complementare.

Tipul de piatd imobiliari avuts in vedere in procesul de evaluare a proprietitii
imobiliare subiect si analizati in acest capitol este piata imobiliari rezidentiald sau
agticold, cu amplasare la nivelul satului Saty Nou, comuna Solesti.

Zona analizati are un caracter preponderent rezidengial §i mai putin agricol sau
cometcial, fiind formati din imobile cu destinatie rezidenfiald, respectiv locuinge
unifamiliale la nivelul satului Satu Nou, comuna Solesti.

Judegul Vaslui respecti trendul national, prefurile avind crestere moderats,
respectind trendul national si european, in lipsa lichiditdtilor §i puterii de cumpiirate
scizute a populatiei.

Cererea

Ceterea reflecti necesitiile, dorintele materiale, puterea de cumpirare si
preferingele consumatorilor. Analiza cererii se axeazi pe identificarea utilizatotilor
potengiali (cumpdritori, chiriagi), iar pentru un anume tip de proprietate, produsul sau
serviciul final pe care il asigurd proprietatea. Astfel, analiza cererii de terenuti
intravilane intravilane, va incerca si determine cererea agticold generatd de potentialii
clienti in aria pietii.

Utmatorii factoti sunt importangi in analiza cererii penttu piaga rezidentiali:

»  populatia in zoni, dimensiunea si numdrul familiilor ce locuiesc in zond, rata de
crestere sau descregtere a acestota, compozitia i distributia pe vérst;
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> venituri pe cap de locuitor $1 pe familie (medie);
»  procentul de venit pe familie cheltuit pe cumpiritur si ,
disponibil (putere de curpdrare) cheltuit pe diferite categorii de produse sau
> rata de incetinire a vanzidlor in zona cometciald;
> volumul minim de vinziti pentru ca spafiul comercial si fie exploatat profitabil
si volumul existent de vinzari pe mp util;
gradul de ocupate al spatiilor comerciale pe piatd;
procentul de cumpirituri ficute de persoane din afara atiei pietii;
modul de utilizare al terenurilot s1 directiile de dezvoltare urbanistici;
accesibilitatea (facilititilec de transport §i sistemul stradal) si costul transportului;
factotii ce afecteazi atractivitatea centrului cometcial (imaginea, calitatea bunu-
tilor §i reputatia operatorului).

factorii care afecteazi atractivitatea clidisii administrative (calitatea constructiei,
managementul gi chiriagii) si disponibilitatea facilititilor complementare (magazine,
testaurante, centre de recteere).

fn cazul unui anumit tp de proprietate, analiza ceretii va avea focus pe
produsul final sau serviciul oferit de citre proprietate, identificind astfel potentialii
utilizatoti ai proprietitii (cumpiritorii, chirasii sau clientela pe cate o atrage).

fl prezent, cererea pentru proprietiti imobiliare este limitatd, unul dintre
motive fiind conditiile Pe cate o petsoani trebuie si le indeplineascy pentru a obtine
un credit imobiliat sau ipotecat, iar petsoanele cu acces Ia lichiditifi cauts si cumpete
doar chilipiruri, pentru care ofers prefuri cu 30+50% mai mici. Concluziongnd prin
cele exptimate, cererea pe piata imobiliarj rezidenfiald locald este intr-un echilibry
relativ, pentru care existi o cerere de inchiricre medie cate o susfine in timp.

Oferta competitivd

Oferta se referi la disponibilitatea produsului imobiliat. Pentru a analiza oferta,
trebuie si se treaci in revistd inventarul de proptietiti competitive, care include stocul
de proprietiti existente, in constructie si In faza de proiect. Trebuie acordats o atentie

VVYVVY

s4 nu se materializeze.

Evaluatorul trebuie si determine numgrul de unitifi pierdute prin demolate si
numdrul adiugat sau scizut ptin transformare. Datele pot fi colectate prin inspectarea
clidirilot, consultarea autotizafiilor de construcgie, discutiilor cu antreprenorii $i plani-
ficatorii urbanistici,

Pentru a analiza oferta competitivi se vor studia urmatorii factori:
> cantitatea si calitatea concurentei disponibile;
> volumul constructiilor noi (concurent si complementare) - proiecte in derulare
sau planificate;
disponibilitatea §i pretul terenului libet;
costurile de constructie si dezvoltate;
proprietitile oferite curent (vechi si noi);
gradul de ocupare de citre proprietari §i de citre chitiagi;
cauzele si numirul de proprietiti vacante;
transformarea pentru utiliziri alternative;
conditii economice gi imprejuriri speciale;
disponibilitatea creditelor intravilane s1a finangiris;

VVVVVVVYYVY
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»  impactul normativelor de constructii, zondrii urbanistice si a alt
asupra volumului §i costului constructiilot. \

Pe piata imobiliati rezidentiald si nerezidenfiald, oferta reprezin
dintt-un tip de proprietii cate este disponibild pentru vinzatea, pe o piatd ant
anumitd perioadd de timp. Exigenta ofertei pentru o anumitd proprietate la un anumit
moment, anumit pref si un anumit loc indici gradul de raritate al acestui tip de
proprietate.

Incertitudinea evolutiei prefurilor proprietitilor imobiliate rezidentiale din
ultimul timp ce defineste piata in prezent, a atras dupd sine un fenomen de scidere a
numéralui tranzactilor imobiliare, unii proprietati preferind si mai astepte cu
vanzatea pand cind vor apirea conditii favorabile sau de ctestere a prefutilor.

Oferta este de asemenea medie ca urmare a efectelor actualelor condifil econo-
mice ce au condus la o majorare timidi a prefurilor pentru proptietiti rezidentiale 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 manifests timid, cu precidere din pattea
petsoanelor fizice §i a executorilor judecitorest, constatindu-se oferte de pref unitar
pentru tetenuti rezidentiale in zonele rurale cuptins intre 1 si 10 €/ mp, functie de
zona de interes, suprafati, dotiri, utilitifi etc. Focusind pe tipul de imobil analizat in
tapott, terenud intravilane rezidentiale, oferta este sub medie.

Echilibrul pietif

Pe termen scutt, oferta imobiliati este relativ fixa si pretul rispunde la cerere.
Daci cererea este neobignuit de mare, prefutile vor incepe si creascid semnificativ,
Inainte ca si inceapi noua constructie.

Tinind cont de cele prezentate mai sus se poate concluziona faptul ci punctul
de echilibru fn care se intdlneste ceterea cu oferta este dificil de apreciat, mai ales in
conditiile in cate veniturile populatiei sunt inci teduse si cererea modests,

In ceea ce priveste proprietitile rezidentiale din mediul utban, in urma analizei
realizate se poate vorbi de o piati a cumpdrdtorului, intruct oferta este relativ ridicatd
pentru potentialul compiritor, prin diversitatea suprafetelor, localizare, vecini, etc. In
ceea ce privegte ceterea, aceasta este strins legatd de interesul cumpdritorului pentru
anumite zone, suprafete, functionalitate, confort si finisaje. Piata imobiliara actuali
este ugor in dezechilibru in favoarea ofertei.

In faza de documentare s-a avut in vedere gdsitea atdt a ofertelor cit si
tranzactiilor certe comparabile cit mai adecvate, de aceea a fost analizati piata
propietiilor cu destinatie rezidentiald din zona urbani a satului Satu Nou, comuna
Solesti, cit §i limitrofe, Existd un nivel de tranzactii redus, in procesul de evaluare au
fost analizate oferte de proprietifi similate in zonele urbane ale comunei Solesti; s-au
determinat trendusi §i estimat valori rezultate din analiza ofertelot de piatd, raportat la
putinele tranzactiile efective realizate,

Ofettele luate in calcul la analiza compatabilelor se negociazi, drept pentru cate
s-au aplicat cotectii/ajustiti la ofertd (prezentate in anexa la raport, calcule §i piafa
imobiliars),

Tindnd cont de cele prezentate mai sus, se poate concluziona faptul ci punctul
de echilibru in care se intilneste ceterea cu oferta este dificil de apreciat, mai ales In
conditiile actuale in care veniturile populatiei sunt incd reduse, chiar $i in conditii de
finantare mai relaxate.
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CEA MAI BUNA UTILIZARE

Relatiile dintre comportamentul economic §i evaluate sunt evidente pentru
piegele imobiliare. Cunoagterea §i ingelegerea comportamentului pietei sunt esentiale
penattu conceptul ,,cea mai bund utilizare’. Cind scopul unei evaludti este estimarea
valortii de piati, analiza celei mai bune utilizdri identifici cea mai profitabili utilizare
competitivi in care poate fi pusd propietatea. Ptin urmare ,,cea mai bunj utilizare -
CMB.U.” este un concept fundamentat de piagi imobiliars,

Cea mai pund utilizare - o5t definitd ca utilizarea reonabily, Drobabili §i legali a
TR S S sl NN i . e o
unHe teren liber sau construst care este Jezte posibild, fundamentate adecvat, fesabili financiar i are
ca reguital cea mai mare valoare,

Traditional, analiza celei mai bune utiliziti a fost asociats cu analiza reziduals 2
terenului, ce presupune faptul ci valoarea proptietifii este dati de venitul ce tdmane
dupé ce au fost amortizate constructiile. fn timp ce constructiile se pot schimba, nu
acelagi luctu se poate spune despte caractetisticile esentiale ale amplasamentului, Prin
utmare, valoarea terenului este elementu] conducitor gi valoarea proprietitii imobiliate
este in functie de venitul adus de teren,

Atunci ciind scopul efectudirii unei evaludri este de a forma o opinie asupra
valorii de piatd, analiza celei mai bune utiliziri identifici utilizarea cea mai profitabilX si
cea mai competitivi a unei proprietdfi imobiliare. Cea mai bung utilizare 5 unui teren
nu este determinati de analiza subjectivy g proprietarului imobilului, 2 investitorului
sau a evaluatorului; cea mai bunj utilizare este determinaty de fortele competitive din
piafa in cate este localizaty proprietatea.

Prin urmare, cea mai buni utilizare 2 propietitii imobiliate, este ceea ce-i deter-
ming valoarea §i se defineste ca fiind acea utilizare care, dintre utilizdrile alternative
corespunzitoate §i probabile, este: '

v permis legal

¥ posibili din punct de vedere fizic

v’ tealizabili/fezabils din punct de vedere financiar
v’ maxim productive

Valoatea terenului este bazats pe cea mai buni utilizare 2 proprietitii ca fiind
disponibili si gata de a fi dezvoltats penttu acea utilizare, frnbunéti;:irﬂe sunt evaluate
conform modului in care ele contribuie (sau nu) la valoarea terenului fn cadrul

utilizdri specificate teprezinti punctul important al analizei cele mai bune utilizis, in
multe cazuti, cea mai bung utilizare g unei propietdfi se poate schimba in viitorul
aproptiat.

Critetiile analizei celei mai bune utiliziri

a. P&ﬂm&m‘ga_l evaluatotul determing care utilizdri sunt permisibile legal, el
analizind reglementirile privind zonarea, testrictiile de construite, normativele §i
impactul asupra mediulyi,

12




Melinte Sorin — Expert tehnic evaluare terenuri intravil N, Co
i)

Cand nu existd restrictii cu caracter privat, atunci utilizdrile admise d
urbanism determing alternativele avute in vedere pentru cea mai bimg “ul
evaluatorul avénd in vedere si eventualele modificiri ale planurilor de urbaniss

b. Posibili fizic : dimensiunile, forma, suprafata, structusa geologici a te¥
si accesibilitatea unui lot de teren §1 tiscul unor dezastte naturale (cutremure, inundatii)
afecteazd utilizitile unei anumite proptietii imobiliare. Evaluatorul va considera
capacitatea §i disponibilitatea adlitdtilor publice (canalizare, apd, linie de transport
energie electrici, gaze, agent termic, etc.) Condifiile fizice influenteazi si costurile de
conversie ale utilizirii actuale in alt utilizare considerats ma buni.

¢. Fezabili financiar : utilizdrile cate au Indeplinit ctitetiile de permisibile legal si
rposibile fizic, sunt analizate pentru a determina daci ar produce un venit care si
acopere cheltuielile de exploatare, obligatiile financiare §i amortizarea capitalului.
Toate utilizirile din care rezults fluxuri financiare pozitive sunt considetate ca fiind
fezabile financiar. Pentru a determina fezabilitatea financiard, evaluatorul va prognoza
veniturile generate de proprietate, din care se va scidea cheltuielile de exploatate
(inclusiv impozitul pe profit), rezultind profitul net.

d. Maximum ptoductivd : dintre utilizirile fezabile financiat, cea mai bung utili-
Zare este aceea care conduce la cea mai mare valoate reziduald a terenului, in concos-
dangi cu rata de fructificare a capitalului cerut de piagd pentru acea utilizare, Valoarea
reziduali a tetenului tezulti din estimarea valotii utilizirii propuse (terenus
intravilane) din care se scad costul matetialelot, manoperei, regiei si al capitalului,
necesare realizd-rii constructiei.

Cea mai buni utilizare potentiald a terenului este de obicei utilizare pe termen
lung si se presupune ci va rimane aceeagi pe durata de viai economici sau utili a
constructiilor.

Cea mai buni ufilizare a terenului considerat libet presupune ci terenul este
liber sau poate fi eliberat prin demolarea constructiilor. In aceasts ipotezi, pot fi iden-
tificate utiliziti cate creazd valoare si evaluatorul face selectia proprietdtilor compata-
bile §i apoi s estimeze valoarea terenului.

Traditional, analiza celei mai bune utilizisi a fost asociatd cu analiza rezidual a
terenului ce este cuprinsi in economia clasics. in aceastid analizi, valoatea este dati de
venitul ce riméne dupi ce a fost amortizaty constructia.

Practic, tindnd cont de caracteristicile constructive, zonei de amplasare si PUG,
putem afitma faptul ci cea mai bund alternativi posibild penttu terenul analizat este
destinatie rezidentiald si/sau agticold (mixt).

In cazul imobilelor subiect, amplasate n intravilanul satului Satu Nou, comuna
Soleti, terenuri pe care se pot edifica constructii tip locuintd, se consideri utilizarea
actuali ca avind cea mai bung utilizare, in conditiile existentei costurilor minime de
utiizate viitoare, retinute de evaluator pe patcursul luctirii,

Prin prisma criteriilor care definesc nofiunea de C.M.B.U. aceasti abordare este
permisibild legal, indeplinegte condifia de fizic posibili, este fezabild financias 51
este maxim productivi.

METODOLOGIA EVALUARII

Penttu stabilitea valorii de piati a terenurtilor, SEV 2018 prin Ghidul de
evaluare GEV 630 Evaluarea terenuluj recomandi utilizarea a sase metode de
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evaluare a terenurilos: comparatia ditectd, extractia de pe piatd, alocates,. tehic

; 4 o . ; ; , S S Aty
reziduald, capitalizarea directa a rentei/arendei funciare (chitiei), respectié afatizs

fluxului de numerar actualizat ~ analiza parcelarii §i dezvoltirii). Dintre acestea, in
functie de situatia concreti a activului imobiliar in contextul celei mai bune utiliziri $1
in functie de informafiile ce se pot obtine, se selecteazi aplicatea uneia sau a mai
multor metode de evaluate.

Comparatia directs se utilizeazs pentru evaluarea tetenurilor libere sau care
sunt considerate a fi libere pentru scopul evaludrii. Valoatea de piati a terenului se
obtine din dovezile de piafi ale preturilos de tranzactionare ale unor terenuri similare,
respectiv valoarea de piata poate fi obfinuti in urma analizei preturilor de piad ale
terenurilor libere comparabile, din aceeagi atie de piati, care au fost tranzacfionate la o
datii apropiati de data evaluirii, Cind nu existy tranzactii efective suficicnte cu
terenuti libere comparabile sau cind datele obfinute din tranzactiile efectuate nu sunt
credibile §i/sau nu pot fi verificate, pentru evaluate se pot folosi si prefurile cerute
ptin ofertele de vanzare sau prefurile ofetite prin cererile de cumpdtate de terenuri
comparabile,

Metoda extractiei de pe piagd consti in determinarea valorii terenului liber ca
0 mirime treziduali, dupi ce din pretul curent de vAnzare al intregii proprieti
imobiliare (teten plus constructii) s-a scizut costul de inlocuire net al constructilot gi
amenajitilor. Aceastd metodi este adecvats cand:

- nu existd terenuri libere, vindute sau oferite la vinzare sau cerute penttu
cumpidrate, in aria de piati a terenului subiect;

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

- $i dacd se poate determina cu acuratefe costul de inlocuite net (CIN) al
constructiilor.

Metoda alocitii se bazeazi pe principiul echilibrului §i pe cel al contributiei,
conform cirora existi un rapott procentual normal intre valoarea terenului si valoarea
intregii proprietdfi, specific diferitelor categorii de proprietifi imobiliate, aflate in
locatii specifice. Acest raport procentual este obfinut din analiza prefurilor de vAnzate
ale unor proprietiti comparabile (teren §i constructii), dintr-o arie comparabili i
competitivd invecinati, cu caracteristici similate, Acest raport procentual este aplicat
apoi prefului de vanzare efectiv, cerut sau oferit al proprietifii construite, pentru a
determina valoarea terenului,

Tehnica reziduald sau tehnica capitalizirii ditecte a venitului net din
exploatare alocat terenului, ca mitime teziduald, este Inscrisi in abordarea prin venit,
fiind utilizati cind fluxul de venit este generat atit de constructii, cit si de teten.

Etapele aplicitii acestei metode sunt:

- determinarea venitului net din exploatate (VNE) anual total al proptietitii
imobiliare;

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

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

Capitalizarea directd a rentei /arendei funciare (chitiei) se aplicd in cazul in
care venitul se obtine din cedarea dreptului de folosingi a tetenului, in schimbul unei
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tente/atende sau chirii, deci a unui venit independent de veniturile genetabil
constructiile de pe terenul agticol (dacd existi). =

. . : o \{4 B \I\," & L,
Aceastd metodd se aplici pentru evaluarea terenusilor cu folosingi agacole .

precum §i pentru evaluarea terenurilor inchiriate,

Metoda constd in convertirea rentei funciare/atendei (sau chiriei pentru teren)
in valoarea terenului, prin aplicarea unei tate de capitalizare obtinuti de pe piati.
Metoda poate fi aplicats pentru determinarea valosii de piatd a terenului libet, in
conditiile fn care existi informatii de piati suficiente asupra nivelurilor de piati ale
rentelor/arendelor funciare §i chitiilot, precum si ale ratelor de capitalizare.

Analiza fluxului de numerar actualizat - analiza parcelirii §i dezvoltirii
constd in plasatea evaluatorului in postura ipoteticd a unui dezvoltator al unui teren
fneamenajat, pe premisa cd amenajitile §i constructiile ptoiectate reprezinti cea mai
probabil utilizare a terenului,

Aceasts analizi de evaluare este aplicabild in cazul evaluirii unor suprafete mari
de teren neamenajat, a ciror cea maj bund utilizate o reprezints parcelarea si
amenajarea ca amplasamente si/sau eventual construirea de clidiri tezidentiale pe
lotutile parcelate. Aceasts analiz4 se poate aplica in doui ipoteze:

- parcelarea unui teren viran g amenajatea parcelelor ca amplasamente, prin
dotarea cu infrastructura necesary $i apoi vinzarea amplasamentelor (lotutilor
amenajate); si

- parcelatea unui teren viran, amenajatea patcelelor ca amplasamente,
consttuitea locuingelor adecvate $1 apoi vAnzarea proprietitilor rezidenfiale rezultate
(teten plus locuints).

Rezultatul acestei analize este valoarea maxims pe cate un dezvoltator prudent
ar putea si o pliteasci pentru achizitionarea unui teren neamenajat, deci o valoare
calculati ca mirime reziduali dintre prefurile de vinzare estimate ale
amplasamentelor/loturilor amenajate sau ale proprietitilor construite $1 costutile totale

estimate de parcelare, amenajare si construire, la care se adaugd si stimulentul
dezvoltatorului.

ABORDAREA PRIN PIATA

Abordarea prin piati ofers o indicatie asupra valorii prin compatarea activului
subiect cu active identice sau similare, al ciror pref se cunoagte.

Prima etapi a acestei abordiri este obtinerea ofertelor de pref de tranzactionare
2 activelor identice sau similare, tranzacfionate recent pe piatd. Daci exist putine
tranzactii recente, de asemenea, poate fi util si se ia in considerare pteturile activelor
identice sau similare care sunt listate sau oferite spre vinzare, cu conditia ca televanta
acestot informatii s fie clar stabilits si analizati critic. Poate fi necesar ca preful altor
tranzactii si fie corectat penttu a reflecta orice diferente fatd de conditiile tranzaciilos
efective i si fie definit tipul valorii §i otice ipoteze care urmeazi s3 fie adoptate pentru
evaluatea care se realizeazi. Pot exista si diferente intre caracteristicile juridice,
economice sau fizice ale activelor din alte tranzactii, fad de cele ale activului evaluat.

EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

Metodologia de evaluare aplicati include:
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¥ abordatea ptin comparatii de piati.

Evaluarea terenului i

Valoatea de piagi a terenului trebuic estimati avind in vedere cea mai buni
utilizate a acestuia.

Metodele de evaluate a terenului liber sunt urmitoarele: comparatia directi,
extractia, alocatea, metoda reziduali, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelirii §i
dezvoltirii.

Comparatia directi este cea mai utilizati metods penttu evaluarea terenului si
cea mai adecvati atunci cAnd existi nformatii disponibile despre tranzactii $i/sau
oferte comparabile. Atunci cind nu existi suficiente vinzati de terenuri similare,
pentru a se aplica comparatia directi, se pot utiliza metode alternative, precum:
extractia de pe piafd, alocatea (proportia) si metode de capitalizate a venitului.

Patcelele de teren supuse evaludtii, conform documentelor de proprietate, cu
posibilitate de acces la toate utilitigile zonei, s-au evaluat ptin metoda comparatiilor de
piatd, bazindu-se pe valorile unitare din ofertele publicate pe internet de persoane
fizice sau agentii imobiliare, dupd cum urmeazs:

COMPARABILA 1 COMPARABILA 2 COMPARABILA 3
Prep de ofertd 3,0 €/mp 2,0 €/mp 4,2 €/mp
Localizare baraj Solegti extravilan Vileni similar
Suprafafa 24100 mp 8000 mp 1500 mp
Awmenayin similar similar similar
Plagertate regulat, inclinar repulat, inclinat regulat, inclinat
Acces DN24 DIN24 asfalt
Lltilreapd Ia distangi la distanti Ia limiti
Destinatic agticol agricol rezidential
Data oferter iunie-20 iulie-20 iulie-20

Pentru Lotul 1, s-a ales Co
brute, ce a impus o valoarea de pi

3.120 €, respectiv 15.060 lei.

Pentru Lotul 2, s-a ales Comparabila 2 cu
brute, ce a impus o valoatea de

2.901 €, respectiv 14.010 lei.

Rezultatele evaludrii i reconcilierea valorii

In urma aplicirii metodelor de evaluare

mparabila 2 cu procentul cel mai mic de corectil
atd 2 terenului analizat de 2 €/mp, cotespunzitor a

procentul cel mai mic de corectii
piagd a terenului analizat de 1,9 €/mp, corespunzitor a

prezentate s-au obtinut utmitoarele

rezultate:
lot1 | 1560,00 mp | intravilan arabil Solesti 3120 € 15.060 lei
lot2 | 1560,00 mp | intravilan CC + DR Solesti 2.901 € 14.010 lei

Avand in vedete pe de o patte rezultatele obfinute prin aplicarea aborditilor de
evaluare, relevanta acestora gi informatiile de piatd cate au stat la baza aplicirii lor si pe
de altd patte scopul evaluitii i caracteristicile proprietifii imobiliate supuse evaluitii,
conform celor trei criterii de apreciere (adecvarea metodei, precizia rezultatelor,
corectitudinea §i cantitatea de informatii) in opinia evaluatorului valoarea estimati
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pentru proprietatea in discufie va trebui si find seama de valoarea ob )
abordarea ptin piatd, rezultati pe baza analizel informatiilor unei plete activer f\ 5

Astfel, In opinia expertului judiciar, valoarea de piafd a proprietitilor imokili
analizate, este de

DOUAZECI §1 NOUA MII SAPTEZECI LEI
29.070 lei (6.021 €)

Argumentele care au stat la baza elaboririi acestei opinii precum si considerente
ptivind valoarea sunt:

O valoarea corespunde informatiilor de pe plata libers;
© valoarea a fost exptimati finind seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecietile exptimate in prezentul taport §i este valabili in conditiile specifice pietei
imobiliare aferente lunii Ma: - Tulie 2020,
O valoarea a fost fundamenta=3 in functie de cantitatea de informagie disponibild, in
conditiile actuale ale piegei imobiliate;
O valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu i de costurile implicate de
conformarea la cetintele legale;
O cursul de schimb utilizat la conversii este 4,8276 lei/€;
© valoarea este o predictie, valoarea este subiectiv;
O evaluarea este o opinie asupra unei valori;
Cu stim,
Melinte Sorin - Expert tehnic judiciar
Specializarea Bvaluarea proprietitii imobiliate
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Melinte Sorin ~ Expert tehnic

ANEXFE

A. Metoda comparatiei directe a terenutilor
B. Analiza de piafi - ofette comparabile
C. Fotografii ale proprietdtilor

D. Amplasamentul proprietatilor

. Solesti
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Melinte Sorin — Expert tehnic

evaluare tereny

A. Metoda comparatiei directe a terenului

VALOAREA ESTIMATA PRIN COMPARATII DIRECTE

Elemente de comparatie Subiect Comp | Comp 2 Comp 3
Suprafata 1560 mp 24100 myp 8000 mp 1500 mp
Pret (ofert/vanzare) (Bur/mp) 3,0 €/mp 2,0 €/mp 4,2 €/mp
Tip Comparabila oferta oferta oferta
Valoarea ajustari (Luro/mp) 15% 15%, I5%
Prer ajustar 2,6 1.7 3,6
Drepturi de proprictate deplin deplin deplin deplin
Valoarea ajustarii (Huro/mp) 0%y 0% 0%
Pret ajustat 2,6 1 3,6
Conditii de finantare la_piagi la piagi la piaga
Valoacea ajuscarii (Furo/ mp) 0% 0%, 0%y
Pret apustar 2.6 1,7 3,6
Conditii vanzare actuale actuale actuale actuale
Valoarea ajustarii (Furo/ mp) (" 0y 0%
Pret ajustal 2.6 Jide 3,6
Cheltuieli dupa cumparare NU fu fu nu
Valoarea ajustasii (Huro, mp} 0% 0% 0%
Pret ajustat 2,0 16 3,6
Conditiile pictei iulie-20 tunie-20) julie-20) iulie-20
Valoarea ajustarii (%o) {14 0% (0%
Prer ajustar 2,6 L7 3.0
Localizare intrav. Sat Nou bara; Solesti extrav Vileni sitilar
Valoarea ajustarii (%) 5% A 0%
Pret ajustat 2,7 1,8 3,6
Acces LS pratri DIN24 DIN24 asfalt
Valoarea ajustarii (o) 5% 50 B4
Pret agustar 2,5 i 3.4
Caracteristici D —— regular, inclinat regulat, inclinat regular, inclinat
Valoarea ajustarii (%) L PO 5% 5% 5%
Pret ajustar il 1.8 3,6
Utilitati fira la distantz la distangi la limts
Valoarea ajustarii (Vo) (1 0% 10%s
Dret ajustar 2 1,8 3,2
Suprafata/caracteristici fizice L.560 mp 24,100 mp 8.000 mp 1500 mp
Valoarea ajustac (%) 10% 5% 0%
Pret ajustar 2,9 1,9 3.2
C.M.B.U. imixt Agricol apricol rexidential
Valoarea ajustarii (%o) 5% 3 S
Pret ajustat 3,1€/mp 2,0 €/mp 3,0 €/mp
Fotal ajustare bruta 0,80 0,44 0,86
Toral ajustare bruta(*) 27% 22% 21%
Estimare ajustarea cea mai mica X

Valoarea estimata (euro/ mp)j 2,0 €/mp

Valoare teren - FUR 3.120

Valoase teren rotunjit (euro) 3020 €
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VALOAREA ESTIMATA PRIN COMPARATII DIRECTE

Elemente de comparatie Subieer 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 ajustarig (Buro/mp) 15% -15%, 15%
Pret ajustar 2,6 i1 3,6
Drepturi de proprietate deplin deplin deplin deplin
Valoarea ajustarii (Furo/ mp) 0y 0% 0%
Pret ajustat 2,6 LT 3,6
Conditii de finantare la piagi Ia prati laprati
Valoaren ajustarii (Huro/mp) 0% 0%, 0o
Pret ajustat 2,6 0.7 3,6
Conditii vanzare acruale actuale actuale actuale
Valoarea ajustarii (Furo, mp) (" I (0%
Pret ajusiat 2,6 57 3.6
Cheltuieli dupa cumparare NU nu nu fu
Valoarea ajustarii (Huyo,/ mp) 0% (% (P
Pret ajustat 2,6 1 3,6
Conditiile pietei B wilie-2() wnie-20) tulie-20 iulie-20
Valoarea ajustarii (%) 0% 0" 1%
Pret ajuseat 2.6 b 3,0
Localizare intrav. Sat Noy baraj Solesti extrav Vilent similar
Valoarea ajustarii (%a) 5% 5t (%
Pret ajustar 2.0 1.8 3,6
Acces exploarare DIN24 DN24 asfalt
Valoarea ajustarii (%) ey 10% 10%a
Pret ajustat 2.4 1,6 22

Caracteristici ; regular, inclinat regular, inclinar regulat, inclinat
Valoarea ajustarii (") plan, regulat 5% 5% 5%
Pret ajustar 2,5 157 3.4
Utilitai fri la distanga la distangi o limita
Valoacea ajustacii (%) 0 [ 1%
Pret ajustat 2,5 1,7 3,0
Suprafata/cacacteristici fizice 1.560 mp 24.100 mp 8.000 mp 1.500 mp
Valoarea ajustarii (%) 10% 5% 0%
Pret ajustar 28 1,8 3,0
C.M.B.U. mixt agricol agricol rezidential
Valoarea ajustacii (Vo) 3% 3y 5%
Pret ajustar 2,9 €/mp LY €/mp 2,9 €/mp
Total ajustare bruta 0,91 0,52 1,01
Total ajustare bruta(%) 30% 26% 24%
Hstimare ajusrarea cea mar mich X

Valoarea estimata {euro/ mp) 1,9 €/mp

Valoare teren - BUR 2,901

Valoare teren rotunjit {euro) 2.901 €
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B. Analiza de piagi - oferte comparabile

Analizd imobiliard — terenuri fntra vilane — extravilane jud, Vasiui
Teren intravilan Sar Nou, comuna Solegti

Comparabila {

https:/ /wyew.publiZ4ro /anuntusi/ime wbiliare/de-vanzare/ erenugi/teren-extra vilan/anun(/p-f-
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Ofertd actuali persoand fizics — teren intravilan Solesti, cu acces din DN24, cu deschidere
150 m, suprafagd de 24.100 mp, inclinat, fird urilitags, preg de ofered 3 €/mp, negociabil

Comparabila 2
hrrps://\\'ww.mlbliﬁ#,m/;ml,mluri/imol)ilim.w'dc-~\'nnznrv/liurcuLll'i/|tcrcn-cxl1.';1\'ii=m/:ammt/u:rcsv
extravilan-vaslui-comuna-valeni-8000-1m / 8h92i2ii42947 1 39¢910e8e06d08481 lytml
pub’f e s ] B Cankilmon W Vot e Grotete 4 Akt .4MM

o

laron axtravilan viaelul - comung alosl - BIOG m 16 000 BEUR

i, va W

"p.md:c'mhn '
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Ofertd actuald persoani fizic — teren extravilan Vileni, ia fegire spre 1agl, cu acces la DN24,
deschidere 50 m, suprafatd de 8.000 mp, usor inclinat, firi uti[ira",tf; pret de ofertd 2 &/ mp,
negociabil

Comparabila 3
hetps:/ /www.publi2d.ro /anunius Lmobiliare/de-vanzare /terenugi/ teren-pir-casa/anunt /reren-
peateu-casa- 1 500-mp-satu-nou-com-solesti-jud-vaslui /1 di399e5¢217¢26293dh19df672¢61 c.himl

Tl pintoan ciash 1606 vags, a0k s G, e, jueh, vassh 30 000 RON

st e

RS Frigy) v

DAt Bidviing
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Ofertd actuald persoans fizics — teren intravifan Satu Nou, comuna Solesti, in suprafatd de
1.500 mp, usor fnclinat, fird utilitags, destinatie cons wructil, prey de ofertd 4,2 €/mp,
negociabil

Alte oferre actuale
hteps:/ /www.olx.re v oterta/ vand-teren-ing avilan-moara-domneasca-1Ddsk] X I HO6Ge004 18




Melinte Sorin - Expert tehnic

Varnel teren intravifan-Moars DOMNEASCA
30 000 €
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plasament

proprietate
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ROMANIA - JUD. VASLUI
PRIMARIA ¢ lesti
INTRARE o \g?ys ’
IESIRE
ztufﬁﬁ_um__aﬁ....mu? O
ROMANIA

JUDETUL VASLUI - COMUNA SOLESTI
CONSILIUL LOCAL

PROIECTDEHOTARARE
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 sedinti de
lucru;

Avand in vedere:

-referatul de aprobare prezentat de citre 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. din 31 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 urgentd 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.



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 .

Art4. Cu aducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotarari se
desemneaza primarul comunei Solesti prin intermediul aparatului de specialitate al

acestuia.

SOLESTI 23 iunie 2021

INITIATOR
BUJOR MONA ,
PRIMARUL COMUNEI SOLESTI
AVIZAT
SECRETAR GENERAL
DAN BURGHELEA
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MELINTE SORIN - EXPERT TEHNIC
Vaslui, str. Ceramica, nr. 6, judegul Vaslui
Mobil: 0744594139, E-maj: melexp@vahoo.com

Nr. 723/ 27.07.2020

RAPORT DE EXPERTIZA TEHNICA
JUDICIARA

Proprietatea imobiliars - terenuri intravilane
Adresa : comuna Solesti, judeful Vaslyj
Utilizator : Comuna Solesti, judetul Vaslui

Proprietar : Comuna Solesti, judeful Vaslui

Datele, informagiile, opiniile si continuul prezentulu raport de expertizi, fiind confidentiale, nu vor putez fi copiate

pnggml sau in totalitate si ny vor putea {i transmise unor ferfl fird acordul scris i preaiabil al expertului tehnic desemmnar g1
al Comuneg Solesti, judetul Vaslui.

« Tulie 2020 —



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

SINTEZA RAPORTULUI

Obiectul expertize; 11 teptezinti bunutile imobil , terenyri intravilane”, situate
In intravilanul satuls Saty Nou, comuna Solesti, judeful Vashui, apatfinind UAT
Solesti, judetul Vaslui,

urmator,
nrert | suprafaga categ folosingi Nt. topo, CR UAT
lot 1 1560,00 mp | intravilan arabil 1A Solegti
lor 2 1560,00 mp intravilan CC + DR 1CC + 2DR Solegti

Scopul expertizei este valoarea de piagi 2 bunutilot imobile, fn vederes
valotificirii acestora conform Hotirisii Consiliului Local.

Inspectia completi a bunurilor imobile ce fac obiectul evaluirii a fost efectuary
de expert tehnic judiciar Melinte Sorin, in Iulie 2020, 1o prezenfa reprezentantului
Ptimiriei Solegti,

Evaluarea bunulai mobil s-a realizat in data de 27.07.2020, in baza:
v Contractului de Prestiri servicii nr. | /710 din data de 01.07.2020;

UAT | Valoate de piagi
| Solesti | 3120€ | 15060 lei
| Solesid [ 2901 €|  14.010 Jej

Avind in vedere scopul evaluiirii gi ipotezele exprimate in faport, In opinia
evaluatorului, valoareq de piatd a bunurilor imaobile, | terenus intravilane”, estimats la
starea din data nspectiei gi a pletei imobiliate, este daty de abordarea prin piatd,
respectiv,

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




Melinte Sorin — Expert tehnic evaluare terenyri intravitane, com, Solegti

. .

Mentiuni:

¥ Valoatea estimats corespunde pregutilor de pe piafa liberd specifics;

v' Valoarea a fost exptimati tinind seama exclusiv de ipotezele, conditiile spectale si
aprecietile exprimate in prezentual rapott;

v" Valoarea a fost fundamentats in functie de cantitatea de informatie disponibils si in
conditiile actuale ale piefei bunutilor similare aferente lunilor Mai - Tulie 2020;

v Valoatea corespunde stirii fizice de la datq evaluitii, pe parcurs acumulindy-se
deprecieri suplimentare;

v" Cursul valutar utilizat I conversii este 4,8276 lei/€;

v' Detaliile ptivind metodologia de evaluare sunt prezentate in raportul de evaluare,

Cu stirni,
Melinte Sotin - Expert tehnic judiciar




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

Cap. 1- TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARIY
IDENTIFICAREA §I COMPETENTA EXPERTULUI JUDICIAR

Melinte Sotin — Expert tehnic judiciar, specialitatea , Evaluarea proprietitii
imobiliare”, avind legitimagia nr. 5233-14390, eliberats de Ministetul Justitiei, din
cadrul Biroului de expertize tehnice si contabile de pe lingd Tribunalul Vaslui, este
persoand fizick autorizaty s3 desfigoate activitifi independente, avind cod de identifi-
care fiscalf 26557383,

In limita cunogtintelor s a informatiflor detinute pind la data prezentului
Tapott, expertul certificd urmitoarele:

v afirmatiile prezentate §1 susfinute in acest taport sunt adevirate §i corecte;

Y analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt litnitate numai de ipotezele
considerate §i conditille limitative specifice, fiind nepittinitoare din punct de
vedere profesional;

¥ nu am nici un interes prezent sau de perspectivy in ptoptietatea analizatd, ce

v’ expertul are competenta Intocmitii prezentului raport de expertizi tehnics, g
tespectat codul deontologic al profesiei §i si-a indeplinit programul de pregitire
profesionali continui atat prin CET-R cit §i prin ANEVAR;

v suma ce imi revine drept plati pentru realizarea prezentului raport nu are nici o
legitutd cu declararea in taport a unei anumite valoti sau interval de valofi cate
s favorizeze clientul gi nu este influentaty de apatitia unui eveniment ulterior.
Proprietatea, imobilul in cauzi, a fost inspectats personal de citre expett, in

elaboratea prezentului £aport mu s-a primit asistentd semnificativy din battea nici unei
alte persoane.

CLIENTUL §I UTILIZATORIY EXPERTIZEI

Prezentul raport de expettizi a fost intocmit la solicitareg Primétiei Comunei
Solesti, cu sediul in Solesti, comuna Solest, judeul Vastui,

Beneficiarul /utilizatoryl desernnat al raportului de expertizd este Comuna
Solesti, judetul Vaslu, in calitate de Proprietar al bunutilor imobile analizate,

SCOPUL EVALUARII

Scopul evaluirii este Yaloatea de piatd a dreptului de proprietate a bunurilor
imobile menionate, in vederea  stabiligi prefului de pornire 4] licitaiei pentru
eventuala valorificare acestora, de citre Comuna Solesti, judeful Vaslui,

Obiectul evalusyii 11 constituie bunutile imobile »terenuti intravilane”, amplasate
in intravilanul satuluj Satu Nou, comuna Solesti, judetul Vaslui, cy urmitoarele date de
identificare, conform documentatiei prezentate:

nrert | suprafata | categ folosintd Nr. topo, CF UAT
lot1 | 1560,00 mp | intravilan atabil 1A Solesti




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

[ot2 T 156000 mp | intsavilan CC + DR | 1CC + 9DR | Solesii |

A fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra bunutilor imobile descrise
mai sus, apattinind Comune; Solesti, judetul Vashui,
Bunutile imobile sunt inscrise astfel;

- teten compus din doud parcele de teren intravilan, alipite, fn suprafati totali de
3.100 mp, situat tn localitatea Satn Nou, comuna Solegti, atribuit n concesiune
in baza Hotirarii nr, 13, din data de 29.04.2005 2 Consiliului Loca] al Comunej
Solesti, judegul Vaslui,

- plan de incadtare in zond, Intocmit de un specialist cadasttist;

- planurile de amplasament i delimitare g imobilelor, anexa nr. 135 I
regulament, pentru cele dous loturt, in vederea intabulrii i Cartea Funciarj a
UAT Solesti, actiune fn derulare,

Expertul judiciar nu a avut Ia dispozitie fotocopii dupi extrasele de Carte
Funciari pentru informare z acestor loturd, din cate si refasy situafia juridics,

imobile analizate sunt degrevate de sarcini.

TIPUL VALORII

Metodologia de calcul 2 “valog; de piatd” a tinut cont de scopul evaluirii, de
tpul propietifii si de recomandirile Standardelor de evaluate a bunurilor ANEVAR
2018:

* SEV 100 — Cadru/ Lensral,

* SEV 101 — Tormeni; de referingd ai evaluiri:

SEV 102 - Inplementare,

° SEV 103 ~ Raportars;

* SEV 230 — Drgprnrs ASHPTa Proprietifir insobiliare
» SEV 400 - Verifiarea evaludrilor,

* GEV 630 - Evaluarey bunurilor imobily

@ Yaloarea de piats esse UG eSUMAtE Pentru care wn aotiy Jai o datorie ar putsa ¥
shimbat(l) la datq oralndnii, futre uy sumparator hotgrit o un vdngdtor hotirdt, futr-o
rangaciie nepariinitoars, dupd un marketing adecoat 5 7y care Pirgite an actionar Jecare i
cHnOsHntd de cansyy, prudent f2fard constringere,

DATA EVALUARIL DATA INSPE CTIEI




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

NATURA $I SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE

Lia baza efectudrii evaluidrii au stat:

v documentele puse la dispozitie de citre Comuna Solesti (fotocopii):
- Hotararea nr. 13 din data de 29.04.2005 a Consiliului Tocal al Comunei
Solesti, privind concesionarea terenului;
- planurile de amplasament i delimitare a imobilelor la scara 1:500, cu anexa
foto, intocmite de persoana autorizata ANCPI;

v constatirilor §i informatiilor obtinute cu ocazia mspectiet;

informatiilor obinute in urma analizei pictei spectfice acestor bunuri imobile;

v’ tranzacfie recenti prezentatd pusi la dispozitie de Primiria Solesti, act de
vanzare — cumpdrare autentificat cu nr. 506 din 14.02.2020;

v mformatile privind nivelul preturilor practicate pe piafa imobiliard, preluate de
pe internet: www.olx.ro, www.publi24.ro,

Y

IPOTEZE $1 IPOTEZE SPECIALE

La baza evaludrii stau o setic de ipoteze §i ipoteze speciale, prezentate in cele ce
urmeaza. Opinia Expertul tehnicui este exprimati in concordantd cu aceste ipoteze i
concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.

Principalele poteze g1 limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentulu
raport de expertizd sunt urmitoarele:

Ipoteze:

v" Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe nformatiile $1 documentele furnizate de
catre proprictar/detindtorul legal s1 au fost prezentate fari a se intreprinde
verificiri sau 1nvestigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat
valabil g1 marketabil;
Nu s-a realizat o analizd structurali a imobilizirilor cotporale evaluate, nict nu s-au
nspectat acele pirft care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind
considerate in stare tehnici corespunzitoate, sau nu, dupd caz. Nu-mi pot exprima
opinia asupra stirii tehnice a pirtilor neinspectate i acest raport nu trebuie inteles
cd ar valida integritatea structurii;
Se presupune ci activele corporale se conformeazi tuturor reglementarilor si
restrictiilor de utilizare, in afara cazului in care a fost identificati o nonconformi-
tate, descrisa g1 luati in considerare in prezentul raport;
Situafia actuald a activelor corporale si scopul prezentei evaludri au stat la baza
selectirit metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora,
pentru ca rezultatul sd conduci la estimarea cea mai probabild 2 tipulu de valoare
selectat;
v' Expertul tehnic consideri ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii,
Fxpertul tehnic a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie existind posibilitatea §i a altor informatii de cate acesta nu a avut
cunostinti la data evaludrii;
v’ Valotile estimate in euro sunt valabile atat timp cit conditiile in care s-a realizat
evaluarca (starea pietei, nivelul cererii i ofertei, inflagie, evolupia cursului de schimb
etc.) nu se modifici semnificativ;
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distribuite a valotii pe interese fractionate va invalida valoares estimatd, in afara
cazulud in care o astfel de distribuire 2 fost previzutd fn rapott,

Ipoteze speciale de cate s-a tinut seams in elaborarea prezentului rapott: nu au fost
luate, beneficiarul nu g impus.

RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

v Intrarea in posesia unei copii a acestui rapott nu implici dreptul de publicare a
acestiya;

consultantd sau si depund mirtutie in wstana relativ Ia proprietatea fn chestiune;
v" Nici prezentul rapott, nici pistl ale sale (in special concluzii referitor la valor,

identitatea evaluatorubu) nu trebuic publicate sau mediatizate ficj acordul prealabil
al evaluatorului;

DECLARATIA DE CONF ORMITATE

Prin prezenta, evaluatorul declary faptul ci analizele, opiniile si concluziile sale,
precum i raportul de evaluare au fost efectuate In conformitate cu Standardele
ANEVAR in vigoare la data evaludrl, §i anume: Standardele de evaluare a
bunurilor — 2018, Impreund cu Ghidurile de evaluage (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 PROPRIETAIILOR

Proprietitile imobiliate evaluate sunt:

- Lot 1 - teren arabil” de formi regulats, aproape plan, amplasat in pattea de
Nord in intravilanul satalui Satu Nou, comuna Solesti, la limita extravilanuhd,
in suprafati de 1.560 mp, cu acces §i deschidere de cca 35 m Ja DS intabulat in
CF 70931, drum de piatri, Init-o zond rezidentiald dezvoltati dupid 2000, avind
vecindtdfi, la Vest — DS CF 70931, la Sud — proptietate Beligan SRL, la Nord si
Est, proptietate Iacob Gelu,

- Lot 2 - teren cur construcfii” de formi neregulatd, datoriti cresrii c¥ii de
acces ,,categotie drum”, considerat plan, amplasat in intravilanul satului Satu
Nou, comuna Solesti, la linita extravilanului, tarlaua 13, Lanul Mate Magazie, in
suprafati totald de 1.560 mp, din care cale de acces creats de 325 mp, intr-o
zond tezidentiald dezvoltati dupd anii 2000, avind vecindtifile, la Nord —
tatlaua 13, extravilan, la Est si Sud — proprietatea Jacob Gelu. Pe proprietate
sunt edificate constructiile anexi C1 §i C2, care nu au ficut obiectul evaluitii

- Descrietile corespund planurilor de amplasament si delimitare a proprietitilor
intocmite in vederea obtinerii documentatiei cadastrale $1 inspectiet;

nt cet | suprafaca categ folosintd Nzt. topo, CF UAT
lot1 | 1560,00 mp | intravilan arabil 1A Solesti
lot2 | 1560,00 mp | intravilan CC + DR, 1CC + 2DR Solesti

Proptietifile nu erau racordate la refelele de electricitate §i apd curentd, acesten
fiind considerate la limits, sunt tagradite gi cu garduri ale proprietitilor invecinate.

PIATA IMOBILIARA

Piata imobiliatd este formatd dintrun grup de persoane sau de firme aflate in
contact in vederea efectudrii de tranzactii imobiliae, Patticipantii la aceasti piati
schimbil drepturi de proprietate contra unor bunusi, cum sunt banii Conceptul de
piatd implici capacitatea cumpiritorilor si a vanzitorilor de a-si desfdgura activitatea
fard restrictii.

In funce de nevoile, dorintele, motivaiile, localizatea, tpul §i vérsta
participantilor la piatd pe de o parte si tipul, amplasares, design i restrictii peivind
proprietitile, pe de altd parte, s-au creat tipuri diferite de piefe imobiliare (rezidentiale,
comerciale, industriale, agticole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impdrtite in
piet mai mici, specializate, numite sub-piete, acesta fiind un proces de segmentatea a
piefii $i dezagregare a proprietafi.

Definirea piefei

O piafd imobiliati este reprezentats de un gtup de persoane sau fitme care sunt
In contact unii cu altii In scopul de a efectua tranzacii imobiliare. Participantii pe piafi
pot fi cumpdritorii, vAnzitori, chitagh, proprietardi, creditori, Proprietari,
antreprenotli, consttuctosii, administratorii, investitorii i intermediarii. O piatd
imobiliara este alci-tuit din participantii pe piatd angajati In tranzacfii imobiliare.

Pentru a delimita o piatd imobiliar} specifics, evaluatorul examineazi urmitori
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factori:

1. Tipul proptietitii (netezidentiale, comerciale, administrative);

2. Caracteristicile proprietitii cum ar f gradul de ocupare, baza de clienti, calita-
tea construcfiei, functionalul, designul si avantajele comparative:

a. gradul de ocupate - un chitias sau mai muli chiriasi (case, apattamente, biro-
utl, magazine);

b. baza de clienti - cei mai probabili utilizatori (se analizeazi date despre
populatie, utilizarea forfei de muncs, veniturile si tipurile de activitate. Pentru pietele
netezidentiale, datele sunt separate in functie de profilul eventnalului proprietar sau
chitiag; pentru pietele comerciale datele sunt segmentate In funcie de eventualii utili-
zatorl ai spatiului; pentru piata magazinelor baza de clienfi va fi clientela atrasi de
chitiaghi prospectivi; pentru piaga biroutilot, baza de clienti reflectd necesarul de spatiu
al firmelot ce vor inchiria spatiile respective)

c. calitatea construcqiel;

d. designul §i avantajele;

3. avia piefii definiti geografic (o piatd poate fi locald, regionals, nafionali sau
international, poate fi urbang sau suburbani, poate cotespunde unui cartier sau unei
vecinatifi a unui orag. Pietele comerciale sau nerezidentiale sunt descori delimitate de
relagia timp-distang);

4. proprietiti echivalente disponibile (proprietiti competitive), adica proprietiti
cu o atractivitate egali la concutentd cu cea analizatd in atia pietii.

5. proprietiti complementare, adici alte proprietifi sau tpuri de proprietifi
imobiliate ce sunt complementate celei analizate (utilizatorii proprietifii analizate
trebuie si aibi acces la proprietdfi complementate, cate se mai numesc si utilitifi sau
servituti),

In concluzie, segmentul de piagd cuprinde atit proptietatea analizatd, cit si
proprietiile competitive st complementare.

Tipul de piagi imobiliats avuti in vedere in procesul de evaluare a propdetitii
imobiliare subiect §i analizati in acest capitol este piata imobiliard rezidentiald sau
agticold, cu amplasare Ia nivelul satului Sar Nou, comuna Solegti.

Zona analizati are un caracter preponderent rezidential 5i mai putin agticol sau
comercial, fiind formati din imobile cu destinafie rezidential, tespectiv locuinte
unifamiliale la nivelul satului San: N ou, comuna Solesti,

Judeful Vashui respects trendul national, prefurile avind crestere moderatd,
respectind trendul national si eutopean, in lipsa lichiditdtilor §i puterii de cumpitate
scazute a populagiei,

Cererea

Ceterea reflecti necesititile, dotintele matetiale, putetea de cumpirare i
preferinfele consumatorilor. Analiza cerer se axeazd pe identificarea utilizatorilor
potentiali (cumpiritori, chiriagi), jar pentru un anume tip de proprietate, produsul sau
setviciul final pe care 1l asigurd proprietatea. Astfel, analiza cereri de terenuri
intravilane intravilane, va fncerca si determine cererea agricols generatd de potengialii
clienti in aria pieti,

Urmatorii factori sunt importanti in analiza cererii pentiu piata rezidentiali:
> populatia in zoni, dimensiunea s1 numirul familiilor ce locuiesc in zoni, rata de
ctregtere sau descrestete a acestora, compozifia $i distributia pe varsts;
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»  venitusi pe cap de locuitor si pe familie (medie);

> procentul de venit pe familie cheltuit pe cumpirituti si procentul de venit
disponibil (putere de cumpdrare) cheltuit pe diferite categorii de produse sau servicii;
> rata de incetinite a vanzitilor in zona comerciald:

> volumul minim de vinzis peatru ca spatinl comercial si fie exploatat profitabil
$i volumul existent de vanzari pe mp util;

gradul de ocupare al spagiilor comerciale pe piats;

procentul de cumpiritur ficute de persoane din afara atiei pietii;

modul de utilizare al terenurilot si directiile de dezvoltate urbanistica;
accesibilitatea (facilititile de transport §i sistemul stradal) §i costul transpottului;
factotii ce afecteazs atractivitatea centrului cometcial (imaginea, calitatea bunu-
tilot §1 reputatia operatorului).,

factotii care afecteazil atractivitatea clidisi administrative (calitatea constructied,
managementul si chiriagii) si disponibilitatea facilitifilor complementare (magazine,
restaurante, centre de recreere).

In cazul unui anumit tp de proprietate, analiza ceretii va avea focus pe
produsul final sau setviciul oferit de citre proptietate, identificind astfel potentialii
utilizatori ai proprietitii (cumpiritorii, chiriaghi sau clientela pe cate o atrage).

In prezent, cererea pentru propietifi imobiliare este Nmitaty, unul dintre
motive fiind conditiile pe cate o persoand trebuie i le indeplineasc pentru a obtine
un credit imobiliat sau ipotecar, iar persoanele cu acces la lichidititi cauts s cumpere
doar chilipitui, penttu care ofers prefuti cu 30+50% mai mici. Concluzionind ptin
cele exptrimate, cererea pe piata imobiliard rezidengiald locals este tntrun echilibru
relativ, pentru cate existi o cerere de inchiriere medie care o susfine in timp.

Oferta competitivs

Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliat. Pentru a analiza oferta,
trebule s se treaci #n revists inventarul de proprietifi competitive, care include stocul
de proprietiti existente, in constructie §i In faza de proiect. Trebuie acordats o atentie
deosebit analizei datelor luate din prodecte §i din propuneti pentru ca unele ar putea
sd nu se materializeze. '

Evaluatorul trebuie si determine numiral de unitdfi pierdute prin demolate si
numarul addugat sau scizut prin transformare, Datele pot fi colectate prin inspectarea
clidirilor, consultatea autotizatiilor de constructie, discutiilor cu antreprenorii si plani-
. ficatotit urbanistici,

Pentru a analiza oferta competitivi se vor studia urmatorit factori:
> cantitatea si calitatea concurentei disponibile;
> volumul constructiilor noi (concurents §i complementare) - proiecte in derulare
sau planificate;
disponibilitatea gi preful terenulu libet;
costurile de consttuctie si dezvoltare;
propietiffile oferite curent (vechi si noi);
gradul de ocupare de citre proprietari §i de citre chiriagi;
cauzele §i numirul de ptoprieti vacante;
transformarea pentru utiliziri alternative;
condifti economice i imprejuriri speciale;
disponibilitatea creditelor intravilage s1a finanpiri;

VVVVY

YVVVVVVVY
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> impactul normativelor de construcii, zondrii urbanistice §i a altor reglementiti
asupra volumului i costului constructiilor.

Pe piata imobiliats rezidenfiald si nerezidentiald, oferta teprezintd numitul
dintr-un tip de proprietifi cate este disponibild penttu vinzarea, pe o piatd datd, Intr-o
anumiti perioadi de timp. Exigenta ofettei pentru o anumiti proprietate la un anumit
moment, anumit pret §i un anumit loc indici gradul de raritate al acestui tp de
proprietate.

Incertitudinea evolutiei pretutilor proprietifilor imobiliare rezidengiale din
ltimul timp ce defineste piafa in prezent, a atras dupi sine un fenomen de scidere a
rumirulu tranzactilor imobiliare, unii proprietati preferind si mai agtepte cu
vinzarea pAnd cind vor apitea conditii favorabile sau de crestere a prefutilor,

Oferta este de asemenea medie ca utmare 2 efectelor actualelor conditii econo-
mice ce au condus Ja o majorare timids a prefurilor pentru proprietiti tezidentiale la
nivelul satului Satu Now, comuna Solest,

Conform datelor oferite de futnizori de informatii din domeniul imobiliar,
pentru zona rurald a judefului Vaslui oferta se manifests timid, cu precidere din partea
petsoanelor fizice si a executorilor judeciitoresti, constatindu-se oferte de pret unitar
pentru terenusi rezidengiale in zonele rurale cuptins fntre 1 §i 10 €/mp, funcgie de
zona de interes, suprafats, dotiri, utilitdfi etc. Focusind pe tipul de imobil analizat n
raport, terenuri intravilane rezidentiale, oferta este sub medic.

Echilibrul piegii

Pe termen scurt, oferta imobiliari este relativ fixk si preful réspunde la cerere.
Daci cererea este neobignuit de mate, prefurile vor Incepe si creasci semmificativ,
Inainte ca si inceapd noua constructie.

Tinand cont de cele prezentate mai sus se poate concluziona faptul ci punctul
de echilibru in care se intdlneste cereren cu oferta este dificil de apreciat, mai ales in
conditiile In care veniturile populaiei sunt fncd reduse si cererea modests,

In ceea ce priveste propetitile rezidentiale din mediul utban, In urma analizei
realizate se poate vorbi de o piagd a cumpiiritorului, intrucit oferta este relativ ridicats
Ppentru potentialul compiritor, prin diversitatea suprafetelor, localizare, vecini, etc. In
CEea Ce priveste cererea, aceasta este strins legatd de interesul cumpiritorului pentru
anumite zone, suprafete, functionalitate, confort g finisaje. Piata imobiliara actuali
este ugot in dezechilibru in favoarea ofertel.

In faza de documentare s-a avut in vedere gisirea atit a ofertelor cét si
tranzactiilor certe comparabile cit mai adecvate, de aceea a fost analizaty piata
proprietifilor cu destinagie rezidentiald din zona urbany a satului Sam Nou, comuna
Solegti, cit §i limitrofe, Exists un nivel de tranzacfii redus, in procesul de evaluare au
fost analizate oferte de proprietiti similate In zonele utbane ale comunei Solegti; s-au
determinat trendusi si estimat valori rezultate din analiza ofertelor de piatd, raportat la
pufinele tranzactiile efective realizate,

Ofertele luate in calcul la analiza compatabilelot se negociazs, drept pentru care
$-au aplicat cotectii/ajustiri la oferts (prezentate in anexa la taport, calcule §i piata
imobiliar3),

Tindnd cont de cele prezentate tai Sus, se poate concluziona faptul ¢4 punctul
de echilibru in care se intilneste cererea cu oferta este dificil de apteciat, mai ales in
conditiile actuale in care venitusile populafiei sunt inci reduse, chiar s in conditii de
finantate mai relaxate.
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Cap. 3 - ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILE EVALUARII
CEA MAI BUNA UTILIZARE

Relatiile dintre comportamentul economic §i evaluate sunt evidente pentru
pietele imobiliare. Cunoagterea §i intelegerea comportamentului pieei sunt esentiale
bentru conceptul ,,ceq mai bund utiligar?’. Chnd scopul unei evaludti este estimarea
valori de piatd, analiza celei mai bune utilizdri identific cea mai profitabild utilizare
competifivi in care poate fi pusd proprietatea. Pein urmate ,,cea mai bung utilizare -
CM.B.U.” este un concept fundamentat de piagi imobiliari.

Cea mai bund utilizare - ost definitd ca utilizarea reqenabils, Dprobabili 5 legali a
wuni. teren liber san construit care este Josge posibild, fundamentati adsvar Jezabili financiar §i are
ca regultat cea mai mare valoare.

Traditional, analiza celei mai bune utilizie] 2 fost asociatd cu analiza rezidualy 2
terenulud, ce presupune faptul ci valoarea propeietitii este dati de venitul ce rimane
dupd ce au fost amortizate constructiile. In timp ce constructiile se pot schimba, nu
acelagi luctu se poate spune despre caracteristicile esentiale ale amplasamentului, Prin
urmare, valoarea terenului este elementy] conducitor si valoarea proptietdtii imobiliate
este In funciie de venitul adus de teren,

Atunci cind scopul efectuitii unei evalust este de a forma o opinie asupra
valotii de piati, analiza celei mai bune utiliziri identificy utilizarea cea mai profitabili si
cea mai competitivi a unei proprietifi imobiliare, Cea mai bung utilizare 3 unui teren
nu este determinati de analiza subjectivi g proprietarului imobilul, a investitorului
sau a evaluatorulu; cea mai buni utilizare este determinati de fortele competitive din
piafa in cate este localizaty proprietatea.

Prin urtnare, cea mai bung utilizare a proprietifii imobiliate, este ceea ce- deter-
mind valoarea §i se defineste ca find acea utilizare care, dintre utilizdrile alternative
corespunzitoate §i probabile, este: '

v petmisd legal

¥ posibili dia punct de vedere fizic

v realizabili/fezabils din punct de vedete financiar
v" maxim productive

disponibily si gata de a fi dezvoltats penttu acea utilizare. fmbunﬁtz‘i;irﬂe sunt evaluate
conform modului in care cle contribuie (sau nu) la valoarea terenului fa cadrul
analizei, evaluatotul va face distinctia fntre cea mai bund utiizare 2 terenului ca fiind

multe cazutd, cea mai buni utilizare 3 unei proptietiti se poate schimba i viitordl
apropriat.

Critetiile analizei celei mai bune utilizisi

2. Permisibil3 legal: evaluatoru] determing care utiliziri sunt permisibile legal, el
analizénd reglementirile privind zonarea, restrictiile de copstruire, normativele §i
impactul asupra mediubyi,
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Cand nu existd restricfii cu caracter privat, atunci utilizirile admise de certificatul de
utbanism determing alternativele avute in vedere penttu cea mai buni utilizare,
evaluatorul avind in vedere 5 eventualele modificiri ale planurilor de urbanism,

b. Posibild fizic : dimensiunile, forma, suptafata, structura geologici a terenulu
si accesibilitatea unui lot de teren si riscul unor dezastre naturale {cutremute, inundatii)
afecteazd utilizitile unei anumite proptietiti imobiliare. FEvaluatorul va considera
capacitatea §i disponibilitatea utilitiilos publice (canalizare, api, linie de transport
energie electricd, gaze, agent termic, etc.) Condititle fizice influenteazi si costurile de
conversie ale utilizirii actuale in altd utilizare considerats mai buni.

¢. Fezabild financiar ; utilizdrile care au tndeplinit criteriile de permisibile legal si
posibile fizic, sunt analizate pentru a determina daci ar produce un venit cate si
acopere cheltuielile de exploatare, obligatiile financiare §1 amortizarea capitalului.
Toate utilizdrile din care rezultd fluxuri financiare pozitive sunt considerate ca fiind
fezabile financiar. Pentru a determina fezabilitatea financiari, evaluatorul va prognoza
venitutile generate de propietate, din cate se va scidea cheltuielile de exploatare
(inclusiv impozitul pe profit), rezultind profitul siet,

d. Maximum productivy : dintre utilizitile fezabile financiar, cea mai buni utili-
Zare este aceea care conduce la cea mai mare valoare reziduald a terenului, in concor-
dangi cu rata de fructificare a capitalului ceruti de piafd pentru acea utilizare. Valoarea
reziduali a terenului rezulti din estimarea valosii utiliziei propuse (terenuti
intravilane) din care se scad costul matedalelor, manoperei, regiei si al capitalului,
necesate realizi-rii constructiei.

Cea mai buni utilizate potentiald a terenului este de obicei utilizate pe termen
lung si se presupune ci va riméne aceeasl pe durata de viafi economici sau utili a
constructiilot,

Cea maj buni utilizare a terenuhii considerat liber presupune ci terenul este
liber sau poate fi eliberat prin demolarea constructiilor. In aceasts ipotezd, pot fi iden-
tficate utiliziri cate creazd valoare si evaluatorul face selectia proprietiglor compata-
bile §i apoi si estimeze valoarea terequhui,

Traditional, analiza celei mai bune utiliziri a fost asociats cu analiza reziduali a
terenului ce este cuptinsd in economia clasici. In aceasts analiz, valoatea este dati de
venitul ce rimdne dupi ce a fost amortizati constiuctia.

Practic, tindind cont de catacteristicile constructive, zonei de amplasare si PUG,
putem afitma faptul ci cea mai buni alternativi posibild pentru terenul analizat este
destinatie rezidentiald si/sau agticold (mixt).

In cazul imobilelor subiect, amplasate In intravilanul satului Satu Nou, communa
Solesti, terenuri pe cate se pot edifica constructii tip locuingd, se considerd utilizatea
actuald ca avind cea tai buni utilizate, in condifiile existenfei costutilor minime de
utilizate viitoare, refinute de evaluator pe patcursul luctitii,

Ptin prisma criterdilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceastd abordate este
permisibild legal, indeplineste condifia de fizic posibili, este fezabild financiar si
este maxim productivi.

METODOLOGIA EVALUARII

Penttu stabilitea valotii de piati a terenutilor, SEV 2018 prin Ghidul de
evaluare GEV 630 Evaluatea terenului recomands utilizatea a sase metode de
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evaluare a terenurilor: compatafia directs, extractia de pe piagi, alocarea, tehnica
reziduald, capitalizarea ditecta a rentei/arendei funciare (chitief), respectiv analiza
fluxului de numerar actualizat ~ analiza parcelarii §i dezvoltirii). Dintre acestea, in
functie de situagia concreti a activului imobiliar #n contextul celei mai bune utilizii si
in functie de informatiile ce se pot obtine, se selecteazi aplicarea uneia sau a mai
multor metode de evaluare.

Comparatia directd se utilizeazi pentru evaluarea terenurilot Hbere sau care
sunt considerate a fi libere penttu scopul evaludtii. Valoatea de piagi a terenului se
obtine din dovezile de piagi ale prefurilor de tranzacionate ale unor terenuri similare,
tespectiv valoarea de piatd poate fi obtinuti in utma analizei preturilor de piatd ale
terenusilot libere comparabile, din aceeasi atic de piafd, cate au fost tranzacionate la o
dati apropiati de data evaludrii. Cind nu existy tranzacfii efective suficiente cu
terenuti libere comparabile sau cind datele obfinute din tranzactiile efectuate nu sunt
credibile $i/sau nu pot fi verificate, pentru evaluare se pot folosi i prefurile cerute
ptin ofertele de vanzare sau prefurile oferite prin cererile de cumpdrare de terenuri
comparabile.

Metoda extractiei de pe piatd constd in determinarea valorii terenului liber ca
© mirime reziduali, dupd ce din preful curent de vAnzare al intregii proptietit
imobiliare (teren plus constructii) s-a scizut costul de Inlocuire net al constructiilor si
arnenajirilor. Aceastd metodd este adecvati cind:

- nu existd terenugl libere, vindute sau oferite la vinzare sau cerute pentru
cumparate, in aria de piagd a terenului subiect:

- valoatea constructiilor este mici (indeosebi in mediul rugal);

- i dacd se poate determina cu acuratefe costul de inlocuite net (CIN) al
constructiilor,

Metoda alocirii se bazeazi pe principiul echilibrului i pe cel al contributiei,
conform cirora existi un raport procentual normal intre valoates terenului §i valoarea
intrepil proprietiti, specific diferitelor categotii de proprietifi imobiliare, aflate in
locatii specifice. Acest rapozt procentual este obtinut din analiza prefurilor de vinzare
ale unot proptietiti comparabile (teren §i constructii), dintr-o arie comparabilid si
competitivd fnvecinati, cu caracteristici similare, Acest tapott procentual este aplicat
apol pretului de vanzare efectiv, cerut sau oferit al proprietitii construite, pentru a
determina valoarea terenulud.

Tehnica reziduald sau tehmica capitalizirii directe a venitului net din
exploatase alocat terenului, ca mitime reziduald, este nscrisi In abordarea ptin venit,
fiind wtilizati cind fluxul de venit este generat atat de construcii, cit si de teten.

Btapele aplicirii acestei metode sunt:

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

- determinarea VNE anual alocabil constructiilos pe baza ratei de capitalizare
aferente constructilor §i scidetea acestwia din VNE anual total al proprietitii
imobiliare; $i

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

Capitalizarea directd a rentei/arendei funciare (chiriei} se aplic in cazul in
care venitul se obtine din cedarea dreptului de folosingi a tetenului, 1 schimbul unei
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rente/arende sau chiti, deci a unui venit independent de veniturile generabile de
coustructiile de pe terenul agticol (daci existd).

Aceastd metodd se aplici pentru evaluarea terenusilor cu folosingd agricols,
precutn §i pentru evaluarea terenurilos Inchiriate.

Metoda consti in convertirea rentel funciare/arendei (sau chiriei penttu teren)
in valoatea terenului, prin aplicarea unei rate de capitalizare obtinuti de pe piafi.
Metoda poate fi aplicati pentru determinarea valotii de plati a terenului liber, n
conditiile in care existd informatii de piati suficiente asupra nivelurilor de piai ale
rentelor/arendelor funciare si chiriilor, precum si ale ratelor de capitalizare.

Analiza fluxului de numetar actualizat - analiza parcelirii si dezvoltdrii
constd in plasarea evaluatorulu fn postura ipoteticZ a unui dezvoltator al unui teren
neamenajat, pe premisa ci amenajirile si constructiile proiectate reprezinti cea mai
probabild utilizare a terenului.

Aceastd analizi de evaluare este aplicabild in cazul evaluitii vnor suprafete mari
de teren neamenajat, a citor cea mai bund utilizare o teprezinti parcelarea si
amenajarea ca amplasamente si/sau eventual construirea de cliditl rezidentiale pe
lotutile parcelate. Aceast analiz4 se poate aplica in doud ipoteze:

- parcelarea unui teten viran § amenajarea parcelelor ca amplasamente, prin
dotarea cu infrastructura necesard si apoi vinzarea amplasamentelor (loturilor
atenajate); st

- parcelarea unui teren vitan, amenajarea parcelelor ca amplasamente,
construirea locuintelor adecvate i apoi vAnzarea proprietitilor rezidentiale rezultate
(teren plus locuints), -

Rezultatul acestei analize este valoarea maximi pe cate un dezvoltator prudent
ar putea sd o pliteasci pentru achizitionarea unui teren fieamenajat, deci o valoare
calculati ca mitime rezidualdi dintre prefurile de vinzare estimate ale
amplasatmentelot/loturilor amenajate sau ale proprietitilot construite si costurile totale

estimate de parcelare, amenajare §i construire, la care se adaugi §i stimulentul
dezvoltatorului.

ABORDAREA PRIN PIATA

Abordarea prin piati oferi o indicatie asupta valorii prin compararea activului
subiect cu active identice sau similare, al ciror pret se cunoagte.

Ptita etapi a acestei abordiri este obtinerea ofertelor de pref de tranzacfionare
a activelor identice sau similare, tranzacfionate recent pe piati. Daci exist putine
tranzactii recente, de asemenea, poate fi util s se ia in considerare preturile activelor
identice sau similare care sunt listate sau oferite spre vinzate, cu condifia ca televanta
acestor informatii si fie clar stabilit §i analizati critic. Poate fi necesat ca preful altor
tranzactii si fie corectat pentru a reflecta orice diferente fatd de conditiile tranzactiilos
efective §i si fie definit #pu/ valori §1 orice ipoteze care urmeazs si fie adoptate pentru
evzluarea care se realizeazi. Pot exista gi diferente intre caracteristicile juridice,
economice sau fizice ale activelor din alte tranzactii, fati de cele ale activului evaluat.

EVALUAREA PROPRIE’I‘A’III IMOBILIARE

Metodologia de evaluate aplicats include:
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¥’ abordatea piin compatatii de piati.

Evaluarea terenului

Valoarea de piagd a terenului trebuic estimati avind in vedere cea mai buni
utilizare a acestuia. Z

Metodele de evaluate a terenului liber’ sunt urmitoarele: comparatia ditecti,
extracfia, alocarea, metoda reziduald, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelirii si
dezvoltirii,

Compatatia directs este cea mai utilizati metods pentru evaluarea tetenului si
cea mai adecvatd atunci cind exists informatii disponibile despre tranzactii §i/sau
oferte compatabile. Atunci cind nu existi suficiente vinziri de tetenuri similare,
penttu a se aplica comparatia ditects, se pot utiliza metode alternative, precum:
extractia de pe piagd, alocarea (propottia) si metode de capitalizare a venitului,

Parcelele de teren supuse evaluirii, conform documentelor de proprietate, cu
posibilitate de acces la toate utilitifile zonei, s-au evaluat ptin metoda comparafiilor de
piati, bazindu-se pe valotile unitare din ofertele publicate pe internet de persoane
fizice sau agentii imobiliare, dupi cum urmeazi:

COMPARABILA 1 COMPARABILA 2 COMPARABILA 3
Frep de oferti 3,0 €/mp 2,0 €/mp 4,2 €/mp
Lecalizare baeaj Selesti extravilan Vileni similar
Suprafaga 24100 mp 8000 mp 1500 mp
Amienajica similar similar similar
Planeitate segulat, laclinar reguiag, dnclinat repulat, Inclinat
Acces DiN24 - DNZ4 asfalt
Utilieayt In distangit Ia distantd Ja Hemitii
Destinagic agricof agricol rezidential
Dara oferecr funie-20 julie-20 fulie-20

Pentru Lotul 1, s-a ales Compazabila 2 cu
brute, ce a impus o valoarea de

3.120 €, respectiv 15.060 lei.

Pentru Lotul 2, s-a ales Comparabila 2 cu
btute, ce a impus o valoarea de

2.901 €, respectiv 14.010 lei.

Rezultatele evaluirii gi reconcilierea valotii

In utma aplicirii metodelor de evalu

procentul cel

procentul cel mai mic de corectii
piati a terenului 2nalizat de 1,9 €/ mp, cotespunzitor a

are prezentate s-au obtinut urmitoarele

fmai mic de corectii
piati a terenului analizat de 2 €/mp, cotespunzitot a

rezultate:
lot1 | 1560,00 mp [ intravilan acabil Solegti 3120 € 15.060 lei
lot 2 | 1560,00 mp | intravilan CC + DR Solegt 2901€] 14.0101lei

Avand in vedere pe de o patte rezultatele obfinute prin aplicarea aborditilor de
evaluare, relevanta acestora si informatiile de piati cate au stat la baza aplicitii lor gi pe
de altd patte scopul evaluitii §i caracteristicile proprietigii imobiliate supuse evaluit,
conform celor trei criterii de apreciere (adecvarea metodei, precizia rezultatelor,
corectitudinea i cantitatea de informatii) In opinia evaluatorului valoatea estimati
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penttu proprietatea in discufie va trebui si tini seama de valoatrea obtinutd ptin
abordarea ptin piati, rezultaty pe baza analizei informafiilot unej piete active.

Astfel, in opinia expettului judiciar, valoarea de piatd a proprietitilor imobiliate
analizate, este de

DOUAZECI $1 NOUA MII SAPTEZEC] LEI
29.070 lei (6.021 €)

Atrgumentele care au stat la baza elaborisii acestei opinii precum si considerente
ptivind valoarea sunt:

O valoarea corespunde informatiilor de pe piata liber;

© valoarea a fost exptimatd findnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecietile exptimate in prezentul taport si este valabild in conditiile specifice pietei
imobiliare aferente lunii Mai - Tulie 2020,

O valoatea a fost fundamentats in functie de cantitatea de informatie disponibild, in
condifiile actuale ale piefei imobiliate;

O valoarea nu fine seama de tesponsabilitdfile de mediu i de costutile implicate de
conformatea la cetingele legale;

O cursul de schimb utilizat la conversii este 4,8276 lei/€;

O wvaloarea este o predictie, valoarea este subiectivi;

O evaluatea este o opinie asupra unei valori;

Cu stim4,
Melinte Sotin - Expert tehnic jadiciar
Specializatea Evaluarea proprietifii imobiliate
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ANEXFE

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

D. Amplasamentul proprietitilor
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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 myp 8000 mp 1500 mp
Pret (oferta/vanzare) (Hue/mp) 3,0 €/mp 2,0 €/mp 4,2 €/mp
Tip Comparabila oferta oferta oferta
Valoarea ajustarii (Huro/ mp) 15% -153%, 5%
Prer ajustat 2,6 1.7 3,6
Dsepturi de proprictate deplin deplin deplin deplin
Valoarea ajustarii (Euto/mp) 0y 0% 0%
Pret ajustar 2,6 i 3,0
Conditii de finantare la piati la piagi la piagi
Valoarea ajustarii (Furo/mp) 0% 0% %
Pret ajusear 2,6 7 3,6
Conditii vanzare actuale actuale actuale actuale
Valoarea ajustacii (Furo / mp) (% 0% (%
Pret ajustat 2,6 17 3,6
Cheltuicli dupa cumparare NU au au nu
Valoarea ajustarii (Huro/mp) 0% (1% 0%
Pret ajustar 2,6 1,7 3.6
Conditiile pietei iulie-20 wunie-20 iulie-20 iulie-20
Valoaren ajustarii (%) (1% 0% (1%
Pret ajustat 2,6 1,7 3,6
Localizare intrav. Sat Nou baraj Solesti extrav Vileni similar
Valoarea ajustarii (0/"()) 5% A%y [
Pret ajustat 27 1,8 3,6
Acces DS pratei DIN24 DN24 asfalt
Valoarea ajustarii (%) 5% 5% 5
Pret ajustat 25 1,7 3.4
Caracteristici

plan, regulat

regulat, inclinat

regulat, inclinat

regulat, inclinat

Valoarea ajustarii (%) 5% 5% 5%
Pret ajustar 2,7 1,8 3,6
Utilitati fird la distangi la distanga la limitd
Valoarea ajustarii (%) 0% 00 -10%
Pret ajustat 24T 1,8 02
Suptafata/caracteristici fizice 1.560 mp 24.100 mp 8.000 mp 1.500 mp
Valoarea ajustaryt (%) 10% 5% 0%
Pret ajustar 29 1.9 3,2
C.M.B.U. mixt agricol agricol rezidential
Valoarea ajustarii (Vo) 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 brura(%) 27% 22% 21%
Fstimare ajustarea cea mai mica X

Valoarea estimata (euro/ map) 2,0 €/mp

Valoare teren - RUR 3.120

Valoare teren rotunjit (euro) 3.120 €
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VALOAREA ESTIMATA PRIN COMPARATII DIRECTE

Elemente de comparatie Subiect Comp | Comp.2 Comp 3
Suprafata 1560 mp 24100 mp 8000 myp 1500 mp
Pret (oferta/vanzare) (Hur/ mp) 3,0 €/mp 2,0 €/mp 4,2 €/mp
Tip Comparabila oferta oferra oferta
Valoarea ajustarii (Furo/ mp) 5% -15% -15%,
Pret ajustar 2,6 1,7 3,6
Drepturi de proprietate deplin deplin deplin deplin
Valoarea ajustarii (Furo/mp) 0y o %
Pret ajustat 2,6 1,7 3,6
Conditii de finantare la pragi Ia platd la pragd
Valoarea ajustarii (Huro/mp) 0% i 0%
Pret ajustat 2,6 1,7 3,6
Conditii vanzare actuale actuale actuale actuale
Valoarea ajustarii (Buro/mp) [T 0%y %
Pret ajusear 2,6 1,7 3.6
Cheltuieli dupa cumparare NU nu nu nu
Valoarea sjustarii (Turo/ mpj 0% 0% (1%
Pref ajustar 2,6 1.7 3,6
Conditiile pietet lie-20 tunie-20 fulie-20 iulie-20
Valoarea ﬂjust’a;:ii ("/n) 0% (0% 1%
Pret ajustat 2.6 1,7 3,6
Localizare intrav. Sat Nou baraj Solesti extrav Villeni similar
Valoarea ajustarii (Vo) 3% 5% 0%,
Pret ajustat 2,7 1,8 3,6
Acces exploatare DN24 DN24 asfalt
Valoarea ajustarii (%) 10" 10% 0%
Pret ajustat 2.4 1,6 3,2

Caracteristici MO regulat, inclinar regulat, inclinar regulat, inclinat
Valoarea ajustacii (%) pian, reguiar 5% 5% 5%
Pret ajustat 25 157 34
Utilitati fard la distangi la distangi la limiri
Valoarea ajustarii (%) 0% (% 10"
Pret ajustat 2.5 1,7 3,0
Suprafata/caracteristici fizice L.560 mp 24.100 mp 8,000 mp 1.500 mp
Valoarea ajusrarii (o) 10% 5% 0%
Pret ajustat 2,8 1,8 3,0
C.M.B.U. mixt agricol agricol rezidential
Valoarea ajustarii (Vo) e 5% -5%
Pret ajustat 2,9 €/mp 1,9 €/mp 2,9 €/mp
Toral ajustare bruta 0,91 0,52 1,01
Total ajustare bruta(%) 30% 26% 24%
Estimare ajustarea cea mai mici X

Valoasea estimata (euro/mp) 1,9 €/mp

Valoare teren - HUR 2,901

Valoare teren rotunjit (euro) 2901 €
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B. Analiza de piagi - oferte comparabile
Analizd imobiliard — terenuti fntravilane — extravilane jud. Vasiui
- Teren intravilan Sat Nou, comuna Solegti

Comparabila |
https:/ Lwww.publi24.ro /anunturi/imobilisge /d covanzare/terequrt/ teren-extravilan/anunt/p-f-

24100mp-sosea-solesti-harai-intravilan / TRUB6OT37hab67 530 himl

(210

PULHD A, oY

Spincificati

Suprislatd tareiiti R IR Froa stiadint 540,40

Civsariene imobilinre

Batrging Ben 24900 au oron ia conon ek casis b bartif Sutnap cosckintai b st g 150 § sy

Virst ibRit by erveve coniing e
Ofertd actuald persoand fizici — teren intravilan Solegti, cu acces din DN24, cu deschidere
150 m, suprafaga de 24.100 mp, inclinat, fird utilitdts, prey de ofertd 3 €/mp, negociabil

Comparabila 2
hitps://soww.publi24.ro /anuaturi/imobiliare / de-vanzare/terenuei/ reren-extravilan /anunt / teren-

extravilan-vaslui-comuna-valeni-8000-m/ 892120142947 13991 geles06d08 481 himl
pubii ; W'o B Con o W a8 Uvns Gtatons % i

loren axtravilan vasiu - comui valonl - BO00 16 000 EUR

fpecHicant

SUprsstabs st Wt me

Dugeriore nohilre

4 M trianta

SRR | T i i Cotiina Vi IARK 00 Vilghs st L3
R

i

SARAD FOSOTES A1 18649 20 TR,

A L P R T B ey
€2 PV oL Far e d WA 914

BTARK A T Aa

RS Ay
Tt

IPERTRE “

Ofertd actuald persoand fizici — teren exteavilan Vileni, ia iegire spre Iagi, cu acces Ia DIN24,
deschidere 50 m, suprafatd de 8.000 mp, usor inclinat, firi uetlitdys, pret de ofertd 2 €/mp,

negociabil

Comparabila 3

hitps:/ /www. publi24.ro/anunrei/imobiliare /de-vanzare/ terenuri/ teren-ple-casa/anuni/teren-
peatiu-casa-1500-mp-satu-nou-comesolesti-jud-vaslui/ 1 1di399¢5¢217¢26293dh 194167 206 1. htm]

Tty gt B v, st caon, G, solestl, . Vo 30 090 RON

senaliten

AR Pt Ve

"

Ofertd actuald persoand fizici — teren intravilan Satu Nou,
L500 mp, usor inciinat, Grd udifitats, destina tie cons rructil, preg de ofertd 4,2 €/mp,
negociabil

comuna Solesti, in suprafati de

Alte oferte actuale
hups:/ /www.olx.ro/oferta/vand-teren-ingavilan-moara-domneasea-TDdsk N, ml 66e0U41c8
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evaluare terenuri intravilane, com. Solesti

vanzare/terenuri/ teren-intravilan/ Anunt/ terer-

ntravilan-lipovat-suprafata-de-36( K-mp/18575h03750e726idi22987icd 1201083 . himl
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ROMANIA
JUDETUL VASLUI - COMUNA SOLESTI
PRIMAR

REFERAT DE APROBARE
privind proiectul de hotarare pentru aprobarea vanzarii prin incredintare directa a
unei suprafetei de teren proprietate privata a Unitatii Administrativ Teritoriale
Comuna Solesti, judetul Vaslui

Domnilor consilieri,

In baza dreptului conferit de prevederile art.136 alin. (1) din OUG 57/2019 —
privind codul administrativ doresc sa imi exprim initiativa de promovare a proiectului
de hotarare cu titlul de mai sus in sustinerea caruia formulez prezentul referat de
aprobare.

Proiectul de hotdrare cu titlul de mai sus a fost inifiat ca urmare solicitarii pentru
vanzarea unui teren, domeniu privat al comunei, pentru care exisita incheiat contract de
inchiriere nr.2016/30.11.2005, domeniul privat al Unitatii Administrativ Teritoriale
Comuna Solesti
Proiectul are la baza
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. din 31 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
Avand in vedere considerentele expuse si tinand cont de faptul ca aprobarea
proiectului cade in competenta consiliului local, competenta conferita de legislatia in
vigoare, ca autoritate deliberativa a administratiei publice locale, am initiat urmatorul
proiect de hotarare, pe care va rog sa-1 adoptati in forma redactata.

Fata de cele aratate , sustin proiectul de hotarare si propun consiliului
local sa adopte proiectul de hotarare in forma prezentata.

SOLESTI 25.06.2021

PRIMAR
BUJOR MONA




ROMANIA o
JUDETUL VASLUI - COMUNA SOLESTI \g™
CONSILIUL LOCAL

HOTARARE
pentru insusirea propunerii de demarare a procedurilor privind vinzarea unui
teren aflat in domeniul privat al Comunei Solesti, Judetul Vaslui

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

- referatul de aprobare al Primaruluj comunei Solesti cu privire la propunerea
de declansarea procedurilor prin care se va aproba vanzarea unui teren in
suprafata de 1560 m.p. situat in intravilanu] localitatii Satul Nou, comuna
Solesti, teren pentru care exista in derulare un contract de concesiune pe
numele lui Tacob Gelu:

- In conformitate cu prevederile art.87(5), art.108, lite si 364(1) din
Ordonanta de urgenta nr.57/2019 - privind codul adminstrativ :
- in temeiul prevederilor art. 129, alin (1), (2), lit.c, alin(6) lit.b, art.139,
alin(1) si (3) lit.g si art.196, alin.(1), lit. b din Ordonanta de urgenta nr.57/2019 -
privind codul adminstrativ :

HOTARASTE:

Art.1. - Se Insuseste propunerea de demarare a procedurilor prin care se va
supune spre aprobare vanzarea terenului n suprafata de 1560 m.p. situat Tn localitatea
Satul Nou, comuna Solesti, teren concesionat potrivit contract nr.2016/30.11.2005 ;

Art.2. — Se aprobi efectuarea unui raport de evaluare , de cétre consultanti de

specialitate externi, raport care va fi insusit de catre consiliul local si care va sta la baza
aprobérii vanzirii.

Art3 . — Prezenta hotirire va fi dusd la indeplinire de citre Primarul
comunei Solesti, judetul Vaslui.

Nr.22
Solesti, 29 mai 2020

CONTRASEMNEAZA
SECRETARUL GENERAL

AL UAT COMUNA SOLESTI
Dan BURGHELEA

T
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' DOAMNA PRIMAR,

Subsemnatul IACOB GELU cu Domiciliul
Solesti, satul Satu] — nou, cod postal 737478, prin
intentia de a cumpara terenul in supr:
Satul nou, comuna Solesti, teren con

Va multumesc !

Solesti //-05~202

Doamnei Primar al comunei Solesti,

Judetul Vaslui
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in judetul VASLUI, comuna
prezenta solicitare imi anunt
afata de 1560 m.p.teren intravilan localitatea
cesionat potrivit contrat nr.2016/30.11.2005
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ROMANIA
JUDETUL VASLUI
UNITATEA ADMINISTRATIV
TERITORIALA
COMUNA SOLESTI

Localitatea Solesti — 737475, telefon 0235/343009, fax 0374091029
Cod fiscal 3337583 mail — comunasolesti@yahoo.ro
WwWww. comuna-solesti.ro

Nr. 3/74 data 23.06.2021

C ATRE,
Compartimentul Achizitii Publice
Aparatul de specialitate al Primarului comunei Solesti

Despre : - cu privire la proiectul de hotirare pentru aprobarea vanzarii prin
incredintare directa a unei suprafetei de teren proprietate privata a Unitatii
Administrativ Teritoriale Comuna Solesti, judetul Vaslui

In conformitate cu prevederile art.136, alin.3, lit.a din OUG nr.57/2019 — privind
codul administrativ, vé transmit referatul de aprobare si proiectul de hotardre descris
mai sus, in vederea studierii §i intocmirii raportului de specialitate.

Raportul de specialitate va fi depus la secretarul general al comunei pani la
data de 25.06.2021.

SECRETAR GENERAL
DAN BURGHELEA

—W O



ROMANIA
JUDETUL VASLUI - COMUNA SOLESTI
APARATUL DE SPECIALITATE AL PRIMARULUI
SERVICIUL ECONOMIC SI ADMINISTRATIV
COMPARTIMENT ACHIZITII PUBLICE

RAPORT DE SPECIALITATE

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

Subsemnatul Moldovanu Marian Catalin — consilier achizitii publice in cadrul

compartimentului Achizitii Publice din aparatul de specialitate al primarului comunei
analizénd proiectul de hotarare cu titlul de mai sus care fost initiat de primarul comunei
si vizeaza vanzarea unui teren, domeniu privat al comunei, pentru care exisita incheiat
contract de inchiriere nr.2016/30.11.2005, domeniul privat al Unitatii Administrativ
Teritoriale Comuna Solesti
Proiectul are la baza
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. din 31 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 In urma
analizarii proiectului de hotarare am constatat ca a fost elaborat in conformitate cu
prevederile legale , respectiv OUG nr.57/2019 — privind codul administrativ.

Fata de cele aratate mai sus, compartimentul de resort din aparatul de specialitate al
primarului, propune adoptarea proiectului de hotirare in forma redactata.

SOLESTI 25.06.2021

CONSILIER ACHIZITII PUBLICE ,
MOLDOVANU MARIAN/CATA -



ROMANIA
JUDETUL VASLUI
UNITATEA ADMINISTRATIV
TERITORIALA
COMUNA SOLESTI

Localitatea Solesti — 737475, telefon 0235/343009, fax 0374091029
Cod fiscal 3337583 mail — comunasolesti@yahoo.ro
www. comuna-solesti.ro

Nt 3/ ?76 _ data 25.06.2021

C ATRE,
COMISIA DE SPECIALITATE

Despre : - cu privire la proiectul de hotirare pentru aprobarea vanzarii prin
incredintare directa a unei suprafetei de teren proprietate privata a Unitatii
Administrativ Teritoriale Comuna Solesti, judetul Vaslui

In conformitate cu prevederile art.136, alin.3, lit.b din OUG nr.57/2019 — privind
codul administrativ, v transmit referatul de aprobare, proiectul de hotarire descris
mai sus si raportul compartimentului de specialiate, in vederea studierii si Intocmirii
raportului de avizare.

Raportul de avizare va fi depus la secretarul general al comunei pani cel
mai tirziu In ziua sedintei.

SECRETAR GENERAL
DAN BURGHELEA




ANEXA Nr. 4 la regulament

ROMANIA
JUDETUL VASLUI - COMUNA SOLESTI
UNITATEA ADMINIDTRATIV TERITORALA
CONSILIUL LOCAL
COMISIA DE SPECIALITATE

AVIZUL

Nr. 4237 din 30.06.2021

pentru proiect hotarare

nr.3176/2021 aprobare vanzare prin incredintare directa, teren domeniu privat

Avénd in vedere proiectul de hotarare

in temeiul prevederilor art. 125 alin. ( 1) lit. b) din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 57/2019
privind Codul administrativ, cu modificirile si completarile ulterioare, respectiv al prevederilor art. 15
alin. (1) lit. b) din Regulamentul de organizare si functionare a consiliului local, Comisia de specialitate
adoptd urmitorul aviz.

Art. 1. - Se avizeaza favorabil proiect de hotarare nr.3176/2021 aprobare vanzare prin incredintare
directa, teren domeniu privat, fird amendamente.

Art. 2. - Prezentul aviz se comunici prin grija secretarului comisiei, in termenul recomandat, secretarului
general al Comunei Solesti.

Presedintele Comisiei , Secretarul Comisiei,

GROSU CAMELIA BODESCU CRISTINEL

Guney

.

P Jued ANAGEL




