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RAPORT DE EVALUARE

Client: S.C. STICLOVAL S.A.

Sediu social: JUDETUL PRAHOVA, VALENII DE MUNTE,
STR. FRINGHESTI 17-19

Obiect: EVALUARE TERENURI §I CONSTRUCTII

Scop: ESTIMARE VALOARE JUSTA PENTRU
RAPORTAREA FINANCIARA

Data de referinti a evaludrii: 29.11.2022

Data intocmirii raportului de evaluare: 06.12.2022

Continutul prezentului raport de evaluare este confidential, nu va fi utilizat decat in scopul pentru
care a fost intocmit.
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SINTEZA EVALUARII
Subiectul S.C. Sticloval S.A., cu sediul in judetul Prahova, Vialenii de Munte, STR.
evaluarii FRINGHESTI, Nr. 17-19, CIF 1336115, 129/158/1991.

CAEN Principal: 899
CAEN Descriere: Alte activitati extractive - Producator de nisip cuartos,adezivi
si mortare uscate.

Scopul evaluarii ~ Estimarea valorii juste in vederea inscrierii in contabilitate a unor mijloace fixe de
natura constructiilor i terenurilor care apartin la S.C. Sticloval S.A.

Tipul valorii Valoarea justd, asa cum este €2 definita in Standardele de evaluare a bunurilor edifia
gstimate 2022, care inglobeaza cea mai noua editie a Standardelor Internationale de Evaluare
(IVS — International Valuation Standards), editia 2022, si doua Standarde Europene
de Evaluare (EVS — European Valuation Standards) elaborate de TEGoVA, alaturi
de standardele de evaluare (SEV) si ghidurile de evaluare (GEV) elaborate de
ANEVAR,
Valoarea estimatd este valoarea justd (Standardele Internationale de Raportare
Financiard), punctul 90 din Standarde:
90.1 IFRS 13 defineste valoarea justd ca fiind pretul care ar fi incasat pentru
vAnzarea unui agctiv sau platit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie
reglementata intre participantii de pe piata, la data evaludrii.

Instructiunile Conform contractului nr 21/21.11.2022.

evaludrii

Premisele Proprictatea a fost evaluata in ipoteza respectarii principiului continuitatii activitatii.
evaludrii

Ipoteze si La elaborarea prezentului raport de evaluare s-a tinut seama de anumite ipoteze i

ipoteze speciale  ipoteze speciale, prezentate in cele cc urmeaza.

Data De referintd a evaludrii: 29.11.2022

Data fntocmirii raportului de evaluare: 06.12.2022
Rezultatele Au fost utilizate urmatoarele abordari ale evaluarii:
evaludril 1. abordarea prin cost

2. abordarea prin piatd

Concluziile Valoarea justa estimatd este cea obtinuta prin metoda costurilor pentru constructii i

evaluarii metoda comparatiei de piatd pentru terenuri si se prezinta sintetizat mai jos, situatia
analitica fiind gasitd in anexe:
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Denumire inventar ramasa justa evaluare
Terenuri 1.902.652 1.902.652 2.563.665 661.013
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1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1.Identificarea si
competenta
evaluatorului

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit de catre S.C.AB CONSULTING
S.R.L.. membru corporativ ANEVAR, reprezentata prin administrator Anca
Blajovan, evaluator autorizat ANEVAR, specialitatea EPI, EI, EBM.

S.C. AB CONSULTING S.R.L. Timisoara a fost infiintata in 1993, societatea
fiind specializata in servicii de evaluare a societatilor comerciale, proprietati
imobiliare si bunuri mobile, planuri de afaceri si studii de fezabiliate.

S.C. AB CONSULTING S.R.L. Timisoara are competente de evaluare pentru
urmatoarele sectiunile precizate de Ordonanta 24/2011 cu privire la unele
masuri in domeniul evaluarii bunurilor: a) evaluari de bunuri imobile, b)
evaluari de intreprinderi, ¢) evaluari de bunuri mobile.

Datele de identificare ale societatii: S.C. AB CONSULTING S.R.L. Timisoara
Adresa sediu social: Timisoara, str. Daliei nr.2, jud.Timis Telefon: 0722-
278.559; E-mail: ab_consulting_ro@yahoo.com; Registrul Comertului sub nr:
J35/1846/1993 Cod de inregistrare fiscala: R0O4248247; Autorizatie
ANEVAR: 00334/2013.

Evaluarea prezentatd in acest raport a fost realizata de S.C. AB Consulting
S.R.L. reprezentata prin Anca Blajovan si nu s-a primit asisten{a semnificativa
din partea niciunei alte persoane.

Proprietatea a fost inspectata de catre Anca Blajovan, Expert evaluator
intreprinderi, proprietati imobiliare, bunuri mobile, membru Anevar,
legitimatie 10736.

Certificam, dupa cele mai bune cunostinte ale noastre, ca.

Expunerile faptelor din acest raport sunt corecte si adevarate;

Analizele, opiniile §i concluziile raportate se limiteaza numai la ipotezele si
ipotezele speciale prezentate si reprezintd analizele, opiniile §i concluziile
mele profesionale si impartiale;

Nu exista niciun interes prezent sau viitor in proprietatea care constituie
obiectul acestui raport §i niciun interes personal legat de partile implicate;

Nu exista nicio partinire legata de proprietatea care este obiectul acestui raport
sau legat de partile implicate in aceastd evaluare;

Angajarea noastrd in aceastd evaluare si onorariul pentru aceastd lucrare nu
sunt conditionate de raportarea unor rezultate predeterminate, de mérimea
valorii estimate sau de o concluzie favorabila clientului;

Analizele, opiniile si concluziile noastre, precum si acest raport au fost
claborate in conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR editia 2020;
Evaluatorul detine cunostintele si experienta necesard de peste 25 ani, pentru
efectuarea, in mod competent, a acestei lucrari; acest aspect poate fi verificat
de partile interesate in Tabloul Asociatei (http:/mou.anevar‘rofpaginiitabloul-
asociatiel).

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul a indeplinit cerintele pro gramului
de pregatire continua al ANEVAR, avand incheiatd asigurarea de raspundere
profesionala la Asigurari AllianzTiriac S.A. atdt pentru societate ¢t §i pentru
persoand fizica.

e
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1.2. Identificarca
clientului si a oricaror
utilizatori desemnati

1.3.Scopul evaludrii

1.4 Identificarea
proprietaii subiect

1.5.Tipul valorii

Clientul si destinatarul lucrérii este societatea comerciala S.C. Sticloval S.A.,
cu sediul in Valenii de Munte, str. Fringhesti 17-19, cod de identificare fiscald
1336115, inregistrata la Registrul Comertului sub numarul J29/158/1991. In
consecintd, utilizatorul desemnat al acestei lucrdri este societatea Sticloval
S.A. si contine informatii adecvate doar necesitatilor ei.

Estimarea valorii juste a unor constructii §i terenuri in vederea evidentierii in
contabilitate. Continutul prezentului raport de evaluare este confidential, nu va
putea fi copiat §i nu va fi transmis unor terti fira acordul scris si prealabil al
S.C. AB Consulting SR.L. si al Sticloval S.A. Evaluarea nu va fi utilizata
pentru alte scopuri in afara contextului prezentat.

Obiectul evalurii se referd la mijloacele fixe de tip terenuri si constructii.
Ele sunt identificate in localitatea Vilenii de Munte, in localitatea Gura
Vitioarei.
Terenurile sunt:

- inscrise in Cartea Funciarad

- Neinscrise in Cartea Funciara

- Apartinind Statului Roman cu drept de administrare STICLOVAL SA
Constructiile sunt:

- Pe str. Fringhesti

- Pe str. Lalelelor

- La cariera de nisip

## Valoarea estimatd in aceastd lucrare este valoarea justd (Standardele
Internationale de Raportare Financiard), punctul 90 din Standarde:

« 90.1 IFRS 13 defineste valoarea justd ca fiind pretul care ar fi incasat
pentru vanzarea unui activ sau platit pentru transferul unei datorii intr-o
tranzactie reglementaté intre participantii de pe piatd, la data evaludrii.

# Conform SEV 104 Tipuri ale valorii, paragraful 90, valoarea justd
definita de IFRS este incadratd la alte tipuri ale valorii. Valoarea justd este
pretul care ar fi incasat pentru vAnzarea unui activ sau plétit pentru
transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementatd intre participantii de
pe piatd, la data evaludrii. Aceastd definitie a valorii juste (conform IFRS)
<e utilizeaza doar in scopul raportérii financiare.

o Prevederile IFRS 13 si, in special referirile la participantii de pe piad, la 0
tranzactic normald, tranzactie ce are loc pe piata principald sau pe cea mai
avantajoasd piafa si pentru cea mai buna utilizare a unui activ, arata clar
faptul c@ valoarea justd, conform IFRS-urilor, este coerentd, in general, cu
conceptul de valoare de piafa, asa cum aceasta este definitd §i comentatd
in SEV 104.

»# Astfel, pentru multe scopuri practice, valoarea de piafa, conform SEV 104,
indeplineste cerinta de evaluare la valoarea justa, SEV 430 Evaluari pentru
raportarea financiara 289 conform IFRS 13, supusd unor ipoteze specifice
cerute de citre standardul de contabilitate, cum ar fi stipularile privind
unitatea de cont, ignorarea restrictiilor de vanzare sau factorul de blocaj.

*IFRS 13 include o .ierarhie a valorii juste” care clasificd evaludrile in

—w
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1.6.Data evaludrii

1.8 Natura si sursa
informatiilor utilizate
in evaluare

functie de natura datelor de intrare disponibile. Pe scurt, cele trei niveluri
ale ierarhiei sunt urmatoarele: « datele de intrare de nivel 1 sunt ,.preturi
cotate (neajustate) de pe piefele active pentru active sau datorii identice la
care entitatea are acces la data evaluarii”; » datele de intrare de nivel 2 sunt
.date de intrare diferite de preturile cotate incluse la nivelul 1, care sunt
observabile direct sau indirect pentru activ sau datorie™; * datele de intrare
de nivel 3 sunt ,.date de intrare neobservabile pentru activ sau datorie”

Deprecierea. IAS 16 prevede cerinta ca entitatea sa declare amortizarea
mijloacelor fixe. In contextul raportarii financiare, amortizarea este o
cheltuiala inregistrata in situatiile financiare pentru a reflecta consumarea
unui activ pe parcursul duratei de viata utila a acestuia de catre o entitate.
Existd o cerintd de a amortiza separat componentele unui activ care au un
cost semnificativ in raport cu intregul. Pot fi grupate componentele care au
o durati de viata utila similara si care se amortizeazi intr-un mod similar.
in cazul proprietdtii imobiliare, de obicei, terenul nu se amortizeaza.
Deseori evaludrile sunt solicitate pentru a se calcula valoarea amortizabila.
Termenul de depreciere este folosit cu intelesuri diferite in evaluare si in
raportarea financiard. In contextul evaluarii, termenul depreciere, de
obicei, este folosit cand se face referire la ajustarile aplicate costului de
reconstruire sau costului de finlocuire a activului pentru a reflecta
deprecierea activului atunci cand se utilizeaza abordarea prin cost, astfel
‘ncét si indice valoarea activului atunci cind nu exista dovezi disponibile
despre vénziri efective. in contextul raportdrii financiare, deprecierea
(amortizarea) se refera la cheltuiala inregistrata pentru a reflecta alocarea
sistematica a valorii amortizabile a unui activ, pe durata lui de viatd utila
pentru entitate.

Data de referintd a evaluarii este 29.11.2022, cand cursul valutar valabil la
aceastd data era de 4,9184 lei/eur. Data intocmirii raportului de evaluare este

06.12.2022.

« Baza informatiilor pentru raportarea financiard este situatia contabila.

« Lista terenurilor cu valoare de inventar, suprafatd si data achizifiei, pe
fiecare locatie.

« Situatia constructiilor cu valoare de inventar, amortizare, data PIF,
suprafata, pe fiecare locatie.

» Informatii privind cifra de afaceri, veniturile si cheltuielile, profitul sau
pierderea; balanta si bilantul contabil.

«# Extrase CF cuprinzand suprafafa terenurilor, a cladirilor.

» Schite si planuri de situatie.

« Discufii cu reprezentantii societatii, d-na Tatiana Olteanu si dl Sorin
Georgescu.

« Surse publice si private privind preful pe mp teren cu si fara constructii.
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1.9.Ipoteze si ipoteze “ Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile §i documentele

speciale furnizate de citre conducerea societafii S.C. Sticloval S.A. si au fost
prezentate fird a se intreprinde verificdri sau investigatii suplimentare.
Dreptul de proprietate asupra bunurilor este considerat valabil,

## Evaluatorul nu-si asuma nici o raspundere pentru eventualele vicii ascunse
care sa diminueze valoarea.

« Evaluatorul nu a fost informat de nici o inspectie sau raport care sa indice
prezenfa contaminantilor sau a materialelor periculoase. Nu se asuma nici
o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant, iar evaluatorul nu
se angajeaza pentru o expertizd sau o cercetare stiingifica pentru a putea fi
descoperit.

«f Evaluatorul considera c& presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile la data evaludrii, alegerea metodelor ficandu-
se tinind seama de limitele fiecaruia dintre ele.

«® Acest raport de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale,
juridice si politice de la data intocmirii sale. In cazul in care aceste conditii
se modifica, concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea. S-a
presupus cé legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul
eventuale modificari care pot sd apard in perioada urmatoare.

« Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a
avut la dispozitie la data efectudrii raportului, existdnd posibilitatea
existentei si altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinga.

«# Situatia actuald a bunurilor si scopul prezentei evaludri au stat la baza

selectirii metodelor de evaluare utilizate §i a modalitatilor de aplicare a
acestora, pentru ca valorile rezultate si conducd la estimarea cea mai
probabil a valorii proprietafii in conditiile tipului valorii selectate.

Orice alocare de valori pe componente este valabild numai in cazul
utilizarii prezentate in raport. Valorile separate alocate nu trebuie folosite
in legaturd cu o alta evaluare §i sunt invalide daca sunt astfel utilizate.
Ipoteza speciald este abatarea de la Standarde explicatd mai jos.

1

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea fata de utilizatorii nedesemnati
si fata de orice utilizare care nu a fost avutd in vedere.

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru efecte juridice.

Raportul nu trebuie sa fie utilizat partial.

Estimarea valorilor nu este valida pentru scopuri de asigurare;
Evaluatorul nu isi asumd responsabilitatea pentru orice modificare
neautorizatd adusa raportului;.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de
publicare al acestuia, nici macar concluziile referitoare la valori sau
idntitatea evaluatorului nu trebuie publicate sau mediatizate fird acordul
scris prealabil al evaluatorului.

«f Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare
consultantd sau si depund marturie in instan(d relativ la proprietatea in
chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de'intelegeri in
prealabil. ' \ weo

1.10.Restrictii de
utilizare, difuzare sau
publicare

& 383y LY
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1.11.Declaratia
conformitatii cu SEV

1.12.Descrierea
raportului

Aceastd lucrare a fost intocmita in conformitate cu:
SEV 100 Cadrul general

SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102)
SEV 103 Raportare (IVS 103)

SEV 104 Tipuri ale valori (IVS 104)

SEV 430 Evaludri pentru raportarea financiard

GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Pentru a se intelege rezultatul evaluarii in contextul acesteia, raportul face
trimitere la abordarile aplicate, la datele cheie de intrare utilizate si la
rationamentele principale care au condus la concluziile evalurii. Acest raport
este un raport de evaluare intocmit in conformitate cu SEV 103 si cuprinde, pe
langa termenii de referintd si descrierea tuturor datelor, faptelor i analizelor
pe care s-a bazat opinia cu privire la valorile raportate, nefiind necesard nicio
abatere de la Standarde.

S-a evaluat terenul la valoarea de piaté, apoi constructiile, la cost de inlocuire.
Nu s-au folosit abordari prin venit deoarece societatea este pe pierdere de
cétiva ani.
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2. PREZENTAREA DATELOR

Prezentarea
societatii.
Actionarii.
Date contabile

Principala activitate a STICLOVAL SA este extragerca si prelucrarea nisipului
cuartos pentru diversele cerinte ale pietei. Dedicata la inceput industriei sticlei si
ceramicii fine. datorita declinului acestei industrii in Romania, s-a adaptat si din anul
2014 a inceput productia de materiale de constructii, respectiv adezivi si mortare
scate sub marca ITAL KOL.

S.C. Sticloval S.A. este o societate comerciald pe actiuni. Principala activitatea a
societdtii este:

Sectiune CAEN: B - INDUSTRIA EXTRACTIVA

Diviziune CAEN: 08 - Alte activitati extractive

Grupd CAEN: 089 — Alte activitati extractive n.c.a.

Clasi CAEN: 0899 - 089 — Alte activita{i extractive n.c.a.

Platitor TVA: DA

TVA la incasare: NU

Capital social: ~ 6.329.728 lei

Principalele caracteristici ale valorilor mobiliare emise:

actiunile au o valoare nominala de 2.5 lei

Piata reglementata pe care se tranzactioneaza valorile mobiliare emise:

B.V.B - Sistemul Alternativ de Tranzactionare (AeRO) — simbol STOZ .

Numarul efectiv de salariati existenti la sfarsitul trimestrului 111 2022 este de 24.
Nivelul de pregatire al personalului existent:

- 28 % din personal au studii superioare

- 11 % din personal au studii medii tehnice

- 61% din personal au scoala profesionala sau cursuri de calificare

Societatea detine o serie de terenuri, constructii, utilaje si masini necesare
desfasurdrii activitafii, Cladirile sunt in general in stare satisfacdtoare spre buna,
unele au fost partial modernizate. Unele terenuri un se folosesc, la fel si unele

constructii.

in ultimii ani, societatea a inregistrat pierdere datorata urmitorilor factori:

«# scaderea puterii de cumparare;

«F lipsa comenzilor de nisipuri cuartoase la nivelul capacitatii de productie:

#F reducerea activitatii in domeniul constructiilor si a materialelor de constructii;
#F reducerea activitatii in industria sticlei si in sectorul metalurgic:

## caracterul sezonier al activitatii productive a societatii.

Prezentam céteva date analizate:

Cont pmﬁt.ai gL Snnoiiits 2020 2019 T 2!!1'? £ 20}5

Piel‘dﬂm R ’ e & b ol il S e e

Cifra de afaceri | 2943.006 3.386.553 3725934 3.334.160  2.917.005 3.131.66

g"’f‘! Pierdere 557835 584313 244708  -329.126 -179.436 -357.391
m - - L . - ~

i"“f“/ Pierdere | 557435  584.313 2447708 -344.279 335TAONCA  357.391

e - -
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Sau grafic:

Cifra de afaceri vs Profit

._‘|.‘(1(}l_)_l.)illl

3,000,000
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1,000,000

o
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Calitatea unei firme este validata prin aprecierea produselor sale pe piata, situatie
evidentiata prin cifra de afaceri. Raportul dintre rezultatul obtinut si cifra de afaceri
reprezintd rata rentabilitatii comerciale.

in ultimii sase ani, rata rentabilitatii comerciale este negativa. Acest lucru se poate
interpreta ca o depreciere economica si luatd in calcul la estimarea valorii juste a

constructiilor.
2021 2020 2019 2018 2017 2016
1895%  -17,25%  -6,57% 1033%  -1151%  -11,41%

La analiza veniturilor si cheltuielilor s-a observat ci amortizarea constructiilor este
relativ mare, o posibilitate fiind raportarea financiara anterioard §i eventualele
investitii in care nu s-au ajustat duratele ramase de amortizare:

Cont profit si 2021 2020 2019 2018 2017
VENITURI .
TOTALE 3.384.885 4.087.229 4.280.784 3.496.829 3.421.261 3.359.344
CHELTUIELI 5 -

TOTALE 3942720 4.671.542 4.534.492  3.825.955 3.600.697 3.716.735
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Venituri vs cheltuieli

5.000.000

4.000.000
3,000,000
2,000,000
1.000.000

EVENITURITOTALE s CHELTUIELI TOTALE

Profitul inainte de dobAnzi, impozit, depreciere si amortizare (EBITDA —
earnings before interest, taxes, depreciation and amortization) exprima potentialul
de autofinantare a investitiilor, de achitare a obligatiilor fatd de bugetul statului si

de remunerare a investitorilor de capital. Acesta este una dintre cele mai importante

marje si are avantajul de a nu fi influentat de politicile de investitie (amortizare). de
finantare (indatorare a societatii) sau de politica fiscala (impozitarea profitului)

:;:f‘/ Pierdere | ;57935 584313 .244.708 .344.279

Amortizare 496,414  444.949 509.587 458976 505.018 567.361
EBITDA 61421 -139.364 264.879 114.697 169.279 209.970
Sau grafic:

300 fle 5l

200.000
100,000
-100,000
=200.000
=300,000

o

-400.000
- 5{}0,()‘:10

-600.000

m Profit/Pierdere Net mEBITDA

Din aceastd analizi reiese clar necesitatea recalculdrii amortizarii lunare prin
recalcularea duratelor rimase de amortizat. :
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Structura actionarilor se prezint astfel:

Detinator Numar detineri Procent

Cristescu Marius-Valentin 1.224.777 48,37%
SIF Muntenia Bucuresti sector 2 884.478 34,93%
Cristescu Emil 382.786 15,12%
Persoane fizice 39.850 1,57%

2.531.891  100,00%

Aria de piata, Cu un PIB de 40,9 miliarde de lei in 2021, judetul Prahova este a cincea gconomie
!oclal_izare, situatia a tarii, dupd Bucuresti, Cluj, Timig si Constanta. Statistica nu este imbucuratoare,
juridica fiindca vorbim despre un regres; o lunga perioadd de timp, pana prin anul 1995,

exceptand Capitala, Prahova a fost cel mai puternic judet din ard, cu o contributie
la PIB-ul national de 4,1%, fata de 3,9%, in prezent.

Regresul a fost cauzat de prébusirea unor colosi care aveau legdturd cu industria
extractiva si de prelucrare. Este adevirat, aceste capacitati au fost inlocuite, printre
altele, cu 14 parcuri industriale (locul 1 in tara), dar tot nu s-au creat mecanismele
prin care judeful sa-si recapete statutul si forta de altadata. in afard de a include
municipiul Ploiesti, supranumit ..orasul Aurului Negru“, judetul Prahova si-a
cAstigat notorietatea i prin cea mai cdutatd zond de munte, Valea Prahovei, cu
Sinaia, socotitd ,,Perla Carpatilor* si, pentru spatiul rural, prin renumita podgorie
,Dealu Mare"™.

Situat in regiunea istorica Muntenia, la cateva zeci de kilometri nord de Bucuresti,
judetul Prahova are o suprafatd de 4.716 km?, fiind al 33-lea, din tara, ca intindere.
Este organizat administrativ in 104 localitati: 2 municipii, 12 orage (cu 53 de asezari
asimilate) si 90 de comune, cu 405 sate. Relieful este foarte echilibrat, muntele,
dealurile si cAmpia ocupand suprafete aproape egale.

Prahova detine 1.074 de monumente istorice, cel mai mare numdr dintre judetele
tarii, dupa Bucuresti. Cu toate acestea, cu exceptia Vaii Prahovei, nu are faima altor
zone din tard, cum ar fi Suceava sau Maramures — cu méndstirile sau bisericile din
lemn din patrimoniul UNESCO. Judetul are 23 de manastiri i schituri, citeva dintre
acestea fiind monumente de importanta nationala (Sinaia, Turnu, Apostolache,
Brebu etc.), iar altele cu valoare extraordinard pentru lumea crestind (Ghighiu,
Suzana, Caraiman, Cheia, Crasna, Jercalai etc.). 19 dintre acestea se€ gasesc in
mediul rural. Partea de culturd este completatd de: 37 de muzee, unele unicat-
Muzeul Ceasului ori al Petrolului, din Ploiesti, monumente istorice de valoare
nationala exceptionald (Castelul Peles-Sinaia, Casa memoriali ,,Nicolae lorga®,
din Vilenii de Munte, muzeele Hasdeu si Grigorescu, din Campina, Conacul Bellu,
din Urlati), 31 de situri din neolitic, epoca bronzului si din perioada dacica (Drajna,
Dumbrivesti si Targsoru Vechi), 345 de biblioteci, care detineau peste 4,3 milioane
de volume, teatru, filarmonica etc.

Orasul Vilenii de Munte este situat pe Valea Teleajenului si: este inconjurat de
dealuri acoperite cu paduri, fiind cunoscut pentru Universitatea de Vara ,Nicolae
lorga”, care reuneste periodic oameni de stiinta si cercetétori din Romania i de peste
hotare.

e
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Din punct de vedere al industriei, Valenii de Munte ad@posteste Prahova Industrial
Parc, care functioneazi in cadrul Parcului Industrial peste 20 de firme cu capital
strdin si autohton, cu domenii de activitate variate: constructii metalice civile si
industriale, prelucriiri mecanice prin aschiere, prelucrare lemn, confectii textile,
aparaturd medicald. prelucrare geam etc.

La Vilenii de Munte, concernul polonez Tymbark a cumparat in iunie 2001 activele
fostei fabrici de conserve, "Conserve SA", unde s-a aplicat 0 ampld actiune de
reamenajare §i modernizare, transformand-o intr-o unitate de imbuteliere a
bauturilor necarbonatate.

S.C. Sticloval S.A. este situata in partea de vest a orasului Vilenii De Munte, pe
ambele maluri al Teleajenului, str Lalelelor la est si str. Fringhesti la vest.

Lanivel de tara. productia industriald a scizut in primele cinci luni din 2022 cu0.8%
ca serie brutd si cu 2,4% ca serie ajustata in functie de numarul de zile lucratoare si
de sezonalitate fata de perioada similard din 2021, anunta Institutul National de
Statistica.

Evolutia a fost determinata de scaderea productiei si furnizarii de energie electrica
si termicd, gaze, apa calda (-6.1%) si a industriei extractive (-4,4%). Industria
prelucrdtoare a crescut cu 0.3%.

Daca in urma cu 30 ani industria extractiva reprezenta 10-15% din PIB, situatia
firmelor care activeaza in domeniul extractiei se prezintd astfel:

»# Numar agenti economici

29 agenti economici
0.00% din totalul agentilor economici din Romania

«# (ifra de afaceri

131,6 milioane lei (29,9 milioane euro)
0,01% din cifra de afaceri a Romaniei

«f Numar angajati

335 angajati
0,01% din totalul de angajati din Romaniei
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*F Profit

27,8 milioane lei (6,3 milioane euro)
0,02% din profitul net realizat in Rominia

Descrierea bunurilor Conform evidentei contabile, societatea detine un numir de 22 de terenuri,
clasificate astfel:

TERENURI IN

PROPRIETATEA SC.

STICLOVAL SA -

INSCRISE IN Nepro- Cai

CARTEA FUNCIARA Curti Constr  Drum ductiv Ferate Arabil
66.574 1.137 6.814 2436  1.635

TERENURI IN

PROPRIETATEA SC

STICLOVAL SA -

NEINSCRISE IN

CARTEA FUNCIARA 3.342

TERENURI CU

DESTINATIE

SPECIALA INSCRISE

IN CF STATUL

ROMAN CU DREPT

DE ADMINISTRARE

SC STICLOVAL SA 86.138

Adica centralizat:

Total terenuri Sticloval - MP 81.938

din care neutilizabil: 13.729
deci un procent de aproape 17% neutilizabil. Acestea reprezintd: Drumuri, c&i
ferate, fasii de teren ce contineau vechile trasee de conducte. Cele care nu sunt
inscrise in CF reprezinta fasii de terenuri care trec prin curtile oamenilor, ale
altor institutii (scoli, etc).

Prezentim mai jos situatia acestora:
Inscrise in CF:

Nt.C
Locatia incintei arte
Localitate si adresa Func

iara  Observatii
Fasie lata de 2m. au ramas sinele... S-au fa
drumuri asfaltate de catre Primaric peste s

Valenii de Munte,str Anton Pann FN Nu s-a aprobat scoaterea de la CFR ptca
trupul3-linie CF 22043 trece CF calator in apropiete.
Valenii de Munte,Str Nicolae Torga traseu subteran subliceul N Torga si pe su

nr.14A(Berceni-trupl) 20732 curte,

L ——
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Valenii de Munte,Str Avram Iancu FN

(trup3-traseu conducte) 21753
Valenii de Munte,Str Doctor Istrate - trup

D 21485
Valenii de Munte,Str Doctor Istrate nr 2A-

( trupul A lot 1) 21864
Valenii de Munte Str Doctor Istrate nr 2A-

( trupul A lot 3) 21866
Com.Gura Vitioarei,Str Doctor Istrate -

trup C 20532

Com Gura Vitioarei , traseu Taz B - Taz Z 20480
Com Gura Vitioarei ,Jaz Z - Jaz amonte

G.V. trup 1 20493
Com Gura Vitioarei ,Jaz Z - laz amonte
GV. trup 2 20502

Neinscrise in CF:

Locatia incintei
Localitate si adresa

prin curtile caselor, fasii de 1 m

fasii intre strada si gardul Sticloval, cu copac
fasii intre 0,5 siun lm

intre sosea st gardul oamenilor pe trotuar

intre sosea si gardul oamenilor pe trotuar
trasee de conducte, de-a lungul raului Teleaj
0,5 - 1 m latime

trasee de conducte, de-a lungul raului Teleaj
0,5 - 1 m latime

trasee de conducte, de-a lungul raului Teleaj
0,5 - 1 m latime

Observatii

Valenii de Munte,Str Nicolae

Torga (enclave prin curti conducte pe stalpi, care traverseaza curtilor oamenilor, 6 1
particulare) sosea prin curtile oamenilor

Valenii de Munte str Berceni - conducte pe stalpi, care traverseaza curtilor oamenilor, 6 1
(trupul 2 - traseu cond ) sosea prin curtile oamenilor

Valenii de Munte,Str Doctor conducte pe stalpi, care traverseaza curtilor oamenilor, 61
Istrati -( trup B-traseu cond) sosea prin curtile oamenilor

Valenii de Munte,Str Doctor conducte pe stalpi, care traverseaza curtilor oamenilor, 61
Istrati -( trup C/2-traseu cond) sosea prin curtile oamenilor

Concluzie: Aceste terenuri nu au utilitate, nu pot fi valorificate printr-o
eventuald vanzare. Din acest motiv, valoarea de piata a lor poate fi doar preful

obtinut din cosirea si valorificarea fanului.

Urmatoarele terenuri au avut constructii care
care contin si drumuri care fie sunt acoperite

s-au demolat sau s-au degradat §i
de vegetatie, fie sunt de pamant:

Locatia Nr.Ca
incintei rte Supr
Localitate si Funci (mp) Tip
adresa i teten Observatii
Fost depozit de dinamita. A crescut
padurea, Fara acces. Pe deal. Inspre Copani
Valenii de Poiana. Prin Valea Gardului. De pe str.
Munte,punct intravi  Ungureni, o banda asfaltata, la 1 km pe
Dinamitiera 21078 10.332  lan drum de pamant..
Valenii de
Munte,Str au fost cladid - adm, atelier, st pompare -
Doctor Istrate - intravi  demolate, inierbare, betoane Granita Valeni-
trup A 21079 1.755 lan Gura Vitioarei, spre Copaceni. La 5 km
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Valenii de
Munte,Str
Doctor Istrate - intravi  Faneata. Se trav un pod si se intra pe un
trup B 21080 4.045 lan drum, Vecinatati fasii inguste.

Au fost 3 cladiri cu birouri, ateliere -
qun Gura demolat, iarba si resturi de betoane. Pe deal.
Vitioarei , Punct intravi  Drumul de acces la cariera trece prin incinta.
Carera GV 20368 8.686 lan Malul stang la raului Teleajen la granita.

Nu s-au gisit informatii privind terenuri similare vandute sau oferite spre
vénzare sau terenuri de acest tip inchiriate, de aceea evaluatorul a luat pretul

pe mp informativ din Grila notarilor. Aceasta reprezintd abatere de la
Standarde.

Pe str. Lalelelor societatea nu mai soloseste aceastd locatie. S-a intentionat
vanzarea acestei locatii. S-au primit dou# oferte pentru teren §i constructii. De
asemenea, aici este instalat un releu de telefonie care are CF distinet.
Evaluatorul a tinut cont de aceste informatii. Terenul este situat intr-o zond de

case.
Ne.Catte Suprafata ;
Funciara s e ;
din CF(mp) Tip teren  Constr Atrabil Observatii
apa, curent 220.
Locatie nefolosita,
Doar magazia
adaposteste arhiva
Teren plan. In zon
22512 15.711 intravilan 14.076 1.635 de case.
21017 111 intravilan 111 releu Vodafone

Pe strada Fringhesti se desfagoard activitatea societatii. Aici sunt constructii,
iazuri de decantare, depozite de nisip, post trafo, etc. Locatia are gaz, apa,
curent 3.80, telefonie, fosa. Terenul este plan, drumul neasfaltat. Pana la str.
Valea Gardului: 1 km drum de balast. Vecini: terenuri ale Primariei. De la
intersectie era un drum catre Dinamitiera. in ceea ce priveste iazurile, nu s-au
putut obtine informatii scrise si credibile privind suprafata, adéncimea lor. In
codul fiscal este precizat cd dacad un activ nu poate fi evaluat, acesta este
prezentat la valoarea ramasa de amortizat. Terenul din aceastd zond a fost
evaluat {inand seama de ofertele de terenuri de vanzare din zona.

La capitolul Constructii, acestea constau in cladiri de productie, depozite,
cladiri administrative, cu retelele aferente. Mai gdsim silozuri, bazine de
decantare apd, post trafo. in anexe sunt prezentate forografii ale acestora
precum si fisele de evaluare. Ele s-au evaluat la cost de inlocuire folosind
cataloagele puse la dispozitie de Anevar si apoi s-a estimat deprecierea fizica.
Rezultatul s-a ponderat cu deprecierea externd explicatd mai sus.
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3. EVALUAREA

Consideratii OMF 1802/2014 prevede:

preliminarii 103. — La reevaluarea unei imobilizari corporale, amortizarea cumulatd la data
reevaluirii este tratatd in unul din urmitoarele moduri:
a) recalculata proportional cu schimbarea valorii contabile brute a activului,
astfel incat valoarea contabild a activului, dupa reevaluare, si fie egald cu
valoarea sa reevaluati. Aceasta metoda este folosita, deseori, in cazul in care
activul este reevaluat prin aplicarea unui indice: sau
b) climinatd din valoarea contabild bruta a activului si valoarea neta,
determinatd in urma corectdrii cu ajustirile de valoare, este recalculata la
valoarea reevaluata a activului. Aceastd metoda este folosita, deseori, pentru
cladirile care sunt reevaluate la valoarea lor de piati.
104. — in cazul in care. ulterior recunoagterii inifiale ca activ, valoarea unui
activ imobilizat este determinatd pe baza reevaludrii activului respectiv.
valoarea rezultata din reevaluare va fi atribuitd activului, in locul costului de
achizitie/costului de productie sau al oricérei altei valori atribuite inainte
acelui activ. In astfel de cazuri, regulile privind amortizarea se vor aplica
activului avand in vedere valoarea acestuia, determinatd in urma reevaludrii.
105. — (1) Elementele dintr-o categorie de imobilizari corporale se reevalueaza
simultan pentru a se evila reevaluarea selectivid §i raportarea in situaiile
financiare anuale a unor valori care sunt o combinaie de costuri si valori
calculate la date diferite,
(2) Dacé un activ imobilizat este reevaluat, toate celelalte active din categoria
din care face parte trebuie reevaluate.

Consideratii practice *7 Bazade pornire este evidenta contabili si nu situatiile cadastrale.

privind evaluarea *f Rezultatul evaludrii pentru raportarea financiard estimat de evaluator NU
pentru raportarea reprezintid noua valoare de inventar ci noua valoare contabild neti.
financiari Rezultatul evaluarii respectiv valoarea rimasd dupa evaluare este

echivalentul valorii contabile nete a mij locului fix.

« Rezultatul pe fiecare numar de inventar se va inregistra aga cum rezultd
din calcul sau din conversia cursului de schimb valutar si nu se vor efectua
rotunjiri.

« Chiar daca imobilizarile corporale sunt amortizate integral i sunt folosite
in continuare in procesul de productie §i participd la obtinerea de bunuri,
ele vor trebui evaluate si va trebui estimatd o durata de viafa rdimasa.

 Daca valoarea rezultati se situeazd intr-un interval de valori, iar valoarea
netd contabila este situatd in acel interval, atunci valoarea rezultata in urma
evaluarii este la nivelul valoarii contabile.

» in cazul in care rezultd o diferentd redusé / nesemnificativa intre valoarea
netd contabila si valoarea rezultatd din reevaluare se pdstreazd valoarea
neta contabild.

Aplicarea abordirilor Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii, evaluatorii aplicd metode de
in evaluare evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei aborddri in evaluare:
a) abordarea prin piafa;

L —
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b) abordarea prin venit;
¢) abordarea prin cost.

in estimarea valorii juste s-a folosit metoda costului si cea a comparatiilor de
piata.

Abordarea prin piati  Conform GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile, abordarea prin piata este
procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietdtii imobiliare
subiect prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost vandute
recent sau care sunt oferite pentru vanzare.

Abordarea prin piafa este cunoscutd si sub denumirea de comparatia directd
sau comparatia vanzarilor.

Abordarea prin piaa este aplicabila tuturor tipurilor de proprietati imobiliare,
atunci cand exista suficiente informatii credibile privind tranzactii §i/sau oferte
recente de proprietati similare cu proprietatea subiect.

Prin informatii recente, in contextul abordarii prin piafa, se injeleg acele
informatii referitoare la prefuri care nu sunt afectate semnificativ de
modificarile intervenite in evolutia pietei specifice sau la oferte care mai sunt
valabile la data evaludrii (mentionate pe piata imobiliara sub termenul de
oferte active”).

Atunci cand exista informatii disponibile privind preturile bunurilor
comparabile, abordarea prin piafa este cea mai directd si adecvatd. Se referd
la preturile de ofertd/tranzactionare ale bunurilor. A fost folositd pentru €
estima valoarea de piata a terenurilor.

in estimarea valorii terenului s-au folosit ofertele primite pt str. Lalelelor, s-a
estimat valoarea constructiilor si din total s-a extras valoarea terenului.

La str Fringhesti s-a folosit metoda comparatiei de piata.

Abordarea prin venit  Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicafii asupra valorii
proprietdtii imobiliare subiect prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le
utilizeazi pentru a analiza capacitatea proprietatii subiect de a genera venituri
si pentru a transforma aceste venituri intr-o indicatie asupra valorii proprietatii
prin metode de actualizare.

Abordarea prin venit este aplicabild oricdrei proprietdti imobiliare care
genereaza venit la data evaluarii sau care are acest potential in contextul pietei
(proprietdti vacante sau ocupate de proprietar).

Abordarea prin venit include doua metode de baza:

O capitalizarea directa;

O fluxul de numerar actualizat (analiza DCEF).
Aceastd metoda nu a fost aplicata deoarece societatea este pierdere de cétiva
ani si nu a putu fi estimat un venit obtenabil.

Abordarea prin cost  Conform GEV 630, abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei
indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect prin deducerea din costul
de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate a acestora si
adiugarea la acest rezultat a valorii terenului estimat la data evaluérii.
Utilizarea abordérii prin cost poate fi adecvatd atunci cénd proprietatea
imobiliara include:

« constructii noi sau constructii relativ nou construite;
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»F constructii vechi, cu conditia sd existe date suficiente si adecvate pentru
estimarea deprecieril acestora;

«F constructii aflate in faza de proiect;

»f constructii care fac parte din proprietatea imobiliara specializata.

Evaluatorul trebuie sa aleagd intre cele doua tipuri de cost de nou — costul de

inlocuire §i costul de reconstruire — si sa utilizeze unul dintre aceste tipuri in

mod consecvent in aplicarea acestei abordari. Evaluatorul trebuie si se asigure

ci toate datele de intrare pentru evaluare sunt corelate cu tipul de cost utilizat

in evaluare.

Se recomanda aplicarea costului de inlocuire, iar dacé nu este posibil, se aplicd

costul de reconstruire, argumentind de ce s-a ales acest tip de cost. in cazul

constructiilor speciale, atunci cdnd nu sunt disponibile informatii cu privire la

costurile de reconstruire, pot fi utilizati indici de cost adecvati pentru a

transforma costurile istorice (de la data construirii) intr-o estimare a costului

de reconstruire.

Metodele de estimare a costului de nou pentru evaluarea constructiilor sunt:

metoda comparatiilor unitare, metoda costurilor segregate i metoda devizelor.

in cazul de fat, s-au luat in calcul costul de inlocuire prezentat in lucrarea

Costuri de reconstructiec — costuri de inlocuire pentru clidiri industriale,

comerciale si agricole, constructii speciale, editura Iroval, 2022-2023.

Aplicarea acestei metode implica urmdtorii pasi:

»f Determinarea valorii de inlocuire

«f Estimarea deprecierii cumulate

» Determinarea valorii rdmase actualizate a constructiilor prin scaderea
deprecierii acumulate din valoarea de reconstructie.

Determinarea valorii de inlocuire

Estimarea valorii de inlocuire brute unitare pe baza de prefuri unitare ale unor

constructii similare.

Estimarea deprecierii cumulate

Deprecierea reprezinté o pierdere de valoare fata de costul de reconstructie ce

poate apare din cauze fizice, funcfionale sau externe.

Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregdrii. Prin aceastd metoda

se analizeaza separat fiecare cauza a deprecierii, se cuantificd si apoi se

totalizeaza o suma globala.

Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o cladire si cu care opereaza

aceasta metoda sunt:

#F uzura fizici - este evidentiati de rosaturi, cazaturi, fisuri, infestari, defecte
de structurd, etc. Estimarea acestei deprecieri a fost facutd pa baza
normativului P135/1999 in care s-a luat in calcul gradul de uzura pentru
fiecare constructie in parte.

« neadecvarea functionala — este datdi de demodarea, neadecvarca sau
supradimensionarea cladirii din punct de vedere al dimensiunilor, stilului
sau instalatiilor si echipamentelor atasate. Nu a fost cazul. _

« depreciere din cauze externe, sau depreciere economicd — a fost definita ca
pierderea din valoarea sau utilitatea deplini a unei proprietdi, cauzata de
factori externi acesteia: cererea scizutd pentru produsul respectiv,

L ———————————————————

1 M



S.C. AB Consulting S.R.L. Timisoara Cod unic de inregistrare: RO 4248247
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Determinarea noilor
durate de utilizare
ramase

Analiza rezultatelor si
concluzia asupra
valorii

ANEXE

concurenta sporita, legislatia de mediu si altele. Deoerece deprecierea
economici este, de obicei, o functie a influentelor din afara, care afecteaza
o intreaga afacere mai degraba decét active individuale sau grupuri izolate
de active, uneori este cuantificatd prin venit sau prin metoda cost
capacitate, adica se cunoaste capacitatea a inchiriere a unei constructii §i
se analizeazi cAt s-a inchiriat din ea. S-a considerat cd deprecierea
economica este datd de marja de profit negativa.

Estimarea valorii constructiilor prin metoda costurilor:

Prin deducerea deprecierii fizice, deprecierii functionale si deprecierea din cauze

externe s-a estimat valoarea justa a constructiilor.

fn urma analizei mijloacelor fixe din punct de vedere contabil, s-a constatat ca
sunt active cu durata normald de utilizare expirata. Conform HG 1802/2014,
Dacd o imobilizare corporald complet amortizata mai poate fi folosita,
entitatea poate proceda la reevaluarea acesteia. Cu ocazia reevaluarii
imobilizarii corporale, acesteia i se stabilesc o noud valoare si 0 noud duratd
de utilizare economicd, corespunzitoare perioadei estimate a se folosi in
continuare.

in acest sens. s-au verificat §1 corectat codurile de clasificare, s-a acordat
durata normala de utilizare cea mai mare §i s-a calculat durata consumaté de
la punerea in folosintd pana la data curenta. Daci durata consumata este mai
mare decat durata normald de utilizare, s-a concluzionat o duratd de amortizare
a noii valori juste de cinci ani. Totodata. pentru activele amortizate integral s-
a caleulat o durati de utilizare de cinei ani.

Pe parcursul lucrérii s-au explicat ipotezele si conditiile realizirii acestei
lucriri. Detaliile de calcul sunt prezentate in anexe, valoarea justa fiind aceea
obtinuta orin metoda costurilor, pentru constructii si valoarea de piatd pentru
terenuri.
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TERENURI IN PROPRIETATEA SC.

STICLOVAL-SA INSCRISE LA CARTEA Curti Nepro-

FUNCIARA Constr Drum ductiv Cai Ferate Arabil
66.574 1.137 6.814 2.436 1.635

TERENURI IN PROPRIETATEA SC

STICLOVAL SA - NEINSCRISE IN CARTEA
FUNCIARA 3.342

TERENURI CU DESTINATIE SPECIALA
INSCRISE LA CF STATUL ROMAN CU

DREPT DE ADMINISTRARE SC

STICLOVAL SA 86.138

Total terenuri Sticloval - MP 81.938
din care neutilizabil: 13.729

16,76%



FRANGHESTI

LALELELOR
ZONA DE CASE




teren intravilan Valenil de Munte -Prahova

37.500 €

central oras
15 eur/mp

Descriere
Teren de vanzare in Valenii de Munte la 28.428 €
Acasa » Prahova = Valenii de Munte » Propnetar - vand 1eren in Valen: de Munte
= Q
9 &
% P
% 5
ci: }p

) Poslalpe 16

o tpeas

estul orasului extravilan

28.428 €

Proprietar - vand teren in Valeni de

oy ]
Munte
Detalil Credit ipotecar, comision 0, Vezi cetall)
Pret I m?; 23€ Deschidere stradala 50m
Suprafatd utild 12380 m*  Clasificare teren: Extravilan
Tip terenuri Constructi

Dascriera

Teren cu livada pruni. Curent si apa trase, drum acces. Gaze la 150 de mey

1, Studiu geo
Terenul poate fi trecut in intravilan avand adresa stradala




nord-est

26 eur/mp

Teren intravilan 15000 mp, parcul Industrial Valenii de Munte 390 000 €
@ Prknen (jutter), Valens! da Missite, Prabayn {ju 26 €m?
Fats estimata Avars Perigeds imprumunbu Foloseste calculatorul de
E.4E1 RON /lina 282,575 RON (15%) 30 ani credite

Prezentare generala

W Suprafata 15.000 m? 3 Tipteren teren intravilan
L inglinatis plat Securitate

B Tipvanzator agentie

+ Inapoils lius Teren de Yanzare » Frabove » Valenide Munte » Pacure de vanzars in Vialeni de Munte
= _ i Padure

Padure de vanzare in Valenii de Munte 19 200 €
o Tt J T — g [jvnbe B im?
Fata espmese: Avars Perigada Imprumutulvi Foloseste calculstorul de
433 RON fluna 14.776 RON (15%) 30 ani credite

Prezentare generala

w, g 3 508 m? Tip teren
v ather tecumare
Vitionare ia distanta oy . A Tipwanzatar agentie

Pt terenurile fasii, s-a socotit venitul obtenabila din cosire si valorificare fan.
Pret = 1000 eur/ ha, adica 0,1 eur/mp



tomire,m sy O enrzwen Teenun oa venzace Taran mtradmn

Casa+teren de vanzare valeni de munte, zona valea gardului

Frahove. Vakok de blume @ Ve pa harte

Speahicatn

Seor afais inrmnulul AT 0

Judetul Prahova Vilenil de Munte

teren cu casa Valea Gardului
100000 eur
4877 mp teren
25000 eur casa
15 eur/mp

100 000 EUR

)r: Vezi fiitre (1}

1 = CONMSWUCTE

40.000 € 13.3356mp

VANZARE TEREN VALENII DE MUNTE, BUGHEA,
INTRAVILAN CONSTRUIBIL, LANGA PADURE, 20

= 2000mp « £5 16m » intravilan « constructe

26.000 € 15 e/mp

VALENII DE MUNTE, TEREN INTRAVILAN
CONSTRUIBIL, LANGA PADURE. 2000MF. GAZE...

il e M

26.000 € 3amp




Valeni deMunte X I catectie . X Vezifiltre (1)

37.800€

£200mo

Teren vanzare Str. N. Balcescu. Valenii de Munte

» 2545 mp - 1= 155m - introvilan - constructil

3&.993,?5 € 13,75 Elmp T

[ 3928 | 3308 | 1550 | B 2749 | 2315 | 1096 |

| “;:ﬁ;:" 1137 | 620 | 413 | 269 | 806 | 434 | 289 | 18

| Bakor | "1240 | 827 | %13 | 269 | Aee | 579 | 186 | &8
| ran 827 | 413 | 331 | 227 | 579 | 289 | 227 | 145
Azuga | 6512 | 4961 | 7687 | 972 | 5354 | 3618 | 188) | e82

| Comarnic | 1344 | 827 | 413 | 269 | 951 | §79 | 289 | 1B&
413 | 331 | 227 | 579 | 289 | 227 | 185 |
| 413 | 331 | 227 | 579 | 289 | 227 | 165 |

5788 | 3204 | 1261 | G491 | 4196 | 2253 | B89
620 | 413 | 186 | 806 | 434 | 289 | 124

15.50 7.65 434 2315 | 1096 5.37 ER 1]

Valoarea terenurilor situate in extravilanul localtatilor reprezinta .

un procent de 0% din valoarea terenuriior situate in Intravilanul localitatilor (zona D), pentru
terenun cu front la dromur nationale sau judetens;
- un procent de 40% din valoarea terenurilor situaie in infravianud localitatiior (zona O}, pentru
terenuri cu front la drem local de exploatare:
- pentru terenuile ocupate cu pladorme Industriale sau agricole - daca acestea sl intabulate -
valoarea se diminueaza cu S0%.

Corectil pentru wilitat si alte criter :

K 1. Lipsa acces direct [ apa curenta si canalzare 1 0,85

KZ. Lipsa acces direct Ia retea gaze naturale | 0,95

K3. Lipsa acces direct la retea de energic electiica : 0.96

K4, Upsa acces 1a drum public modernizat © 0,85

K& Existerwa pe teren a ungi retele aefiene de energie electrica » 0,60
Ké, Existersta pe amplasament a unel magisirale de gaze - 0,60
Valoare corectata = Valoarea de bazax K1 x K2x .. x

K1 lipsa acces 0,85
3,02005



In aproiere de Sticloval
8 eur/mp

Padure de vanzare in Valenii de Munte 195300 €
? ol o WA v e
S aw e Sarimann mproemii Tedanants (it
433 ROM furs BON (1% Al gmi el

Prazentare generala

1.900 m* Tig oeeen

Sviait - B Tipvasasrar agentie

~d e Wunte in BSINGRTRA Cate

Pt spmge 13 F00 meguoan

Particulartat




CF 20167
GRILA DATELOR DE PIATA

specificatie

Adresa

Pret tranzactie/oferta (euro/ha)
Corectie oferta (%)

Pret oferta corectat (euro/mp)
Suprafata (mp)

transmiterea dr,de propr. asupra
terenului

corectie
pret corectat
Data ofertei
corectie

pl’ﬁt corectat

localizare

corectie

pret corectat

Tip teten

corectie

pret corectat
dimensiune
carectie

pret corectat

Tip teren, calitate
corectie

pret corectat
Contructii pe teren
corectie

prej corectat
corectie totala bruta(EURO)
corectie totala bruta procentuala (7o)

pret pe mp

S.au efectuat corectii la dimensiunea terenului, existenta constructiilor, localizare

proprietatea de

evaluat

Valenii de Munte Fringhesti

fara restrictii

Valenii de Munte vest

intravilan

27.962

cariera

da

Comparatii teren intravilan FRINGHESTI

proprietati comparabile

A B @
Valenii de Valenii de Valenii de
Munte Munte Munte
8 13 13
0% 0% 0%
19.900 26.000 39.000
2.500 2.000 3.000

fara restrictii
0
19.900
2022
0%
19.900

Valenii de
Munte vest

10%
21.890
intravilan
0%
21.890
2.500,0
-25%
16.418
teren intrav
15%
18.880
nu
-5%
17.936
-1.963,88
-9,87%
7,52

fara restrictii
0
26.000
2022
0%
26.000

Valenii de

Munte est
-10%
23.400
intravilan
0%
23.400
2.000,0
-25%
17.550
teren intrav
15%
20.183
nu
-5%
19.173
-6.826,63
-26,26%
9,59

fara restrictii
0
39.000
2022
0%
39.000

Valenii de
Munte est

-10%
35.100
intravilan
0%
35.100
3.000,0
-25%
26.325
teren intrav
l 50/0
30.274
nu
-5%
28.760
-10.239,94
-26,26%
9,59



CF 22512

Oferta vanzare Lalelelor 15-20 eur/mp cu
constructii

Valoarea cladisi eur:
Valoare teren , met reziduala:
Pret mp teren eur LALELELOR:

GRILA DATELOR DE PIATA

specificatie

Adresa

Pret tranzactie/oferta (euro/ha)
Corectic oferta (Vo)

Pret oferta corectat (euro/mp)
Suprafata (mp)

transmiterea dr.de ptopt. asupra
terenului

corectie
pret corectat
Data ofertei
corectie

pret corectat

localizare

corectie

pret corectat

Tip teren

corectie

pret corectat

dimensiune

corectie

pret corectat

Tip teten, calitate, acces
corectie

pret corectat

Contructii pe teren
corectie

pret corectat

corectie totala bruta(EURO)
corectie totala bruta procentuala (%)

prct pe mp

Rezultate:

Avand in vedere ofertele ferme de cumparare proprietate, evaluatorul apre

obtenabil.

237.330
52.498
184.832
1157

316.440

263.942
153

Comparatii teren intravilan FRINGHESTI

fara restrictii
0
19.900
2022
0%
19.900

Valenii de
Munte

10%
21.890
intravilan
0%
21.890
2.500,0
-25%
16.418
teren intrav
15%
18.880

da nu

fara restrictii

Valenii de Munte

intravilan

15.822

teren intravilan intre case

-5%
17.936
-1.963,88
-9,87%
7,52

12 eur/mp
15 eur/mp
13 eur/mp

fara restrictii
0
26.000
2022
0%
26.000

Valenii de
Munte est

20%
31.200
intravilan
0%
31.200
2.000,0
-25%
23.400
teren intrav
15%
26.910
nu
-5%
25.565
-435,50
-1,68%
12,78

proprietatea de ptoprietati comparabile
evaluat A B s
Valenii dé Munte Lalelelot Valenii de Valenii de Valenii de
Munte Munte Munte
8 13 13
0% 0% 0%
19.900 26.000 39.000
NSRS SRR A 2.500 2.000 3,000

fara restrictii
0
39.000
2022
0%
39.000

Valenii de
Munte est

20%
46.800
intravilan
0%
46.800
3.000,0
-25%
35.100
teren intrav
15%
40.365
nu
-5%
38.347
-653,25
-1,68%
12,78

ciaza ca 15 eur/ mp teren este un pret



