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PROCES VERBAL

De predare-primire si receptie

incheiat azi, 12.11.2025 intre:

PRIMARIA PAULESTI , in calitate de Client
Si
Evaluator E.P.I Ec. Constanta Ene, in calitate de Executant al lucrarii:

Raport de evaluare
Teren loturi case
situat in
Com Paulesti, Sat Paulesti, T 12, P 610, jud. Prahova

S-au predat de catre executant, un exemplare din lucrare.

Semnatarii prezentului Proces-Verbal considera ca s-au indeplinit toate obligatiile reciproce
prevazute in contract, lucrarea fiind declarata ca fiind receptionata.

Drept pentru care a fost incheiat acest proces-verbal in doua exemplare, cate un exemplar pentru

fiecare parte semnatara.

Am primit, Am predat,
PRIMARIA PAULESTI, Expert evaluator E.P.I.
Ec. Constanta Ene

---------
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Catre, |

PRIMARIA COMUNEI! PAULESTI

Ca urmare a solicitarii dvs din cadrul platformei online SEAP, respectiv DA

38892258/17.09.2025 , cu privire la servicii de evaluare proprietati imobiliare si cu datele
inregistrate si baza proprie a Evaluatorului, prezentul Raport de Evaluare se adreseaza exclusiv
Primariei Comunei Paulesti, in calitate de client si in calitate de destinatar, evaluarea s-a |
realizat in scopul consilierii clientului pentru fundamentarea unor decizii de management
privind tranzactionarea bunului imobil evaluat. ]
Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in fata niciunui tert, niciodata si in nici o alta
circumstanta in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

Prezenta evaluare se refera la proprietate imobiliara, formata din 73 loturi, reprezentand loturi |
de locuinte si cai de acces , situate in Localitatea Paulesti, sat Paulesti, T 12, P 610, alcatuita |
din:

Componenta Caracteristici Mod detinere Dreptul legal (Mod dobandire
suprmp |INC ECF
Teren, ansamblu 34725 25983- In exclusivitate In proprietate Act de dezmembrare :
loturi de casa 26035 nr 1565/27.03.2013 |
Certficat de urbanism |
f
398/25.09.2025 |

Total suprafatamp  |34725

loturi de case si

cai de.acces |
L 1

Proprietatea este evaluata in conditiile termenilor de referinta redactati in forma lor finala, in
cadrul Capitolului 1, valabilitatea evaluarii fiind afectata exclusiv de limitarile generate de
ipotezele de lucru, inclusiv cele speciale mentionate; proprietatea imobiliara evaluata este una
de tip teren intravilan aflat in proprietatea PRIMARIEI COMUNEI PAULESTI ; ea este ,fara

restrictii deosebite impuse de forma, dimensiune, uitilitate sau de calitatea imobilelor vecine sau

a ocupantilor acestora” putandu-se proceda la estimarea unei ,valori de piata”, utilizabila pentru

Paée d

scopul exprimat.
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" Analiza a fost facuta pentru un lot de casa cu o suprafata medie de 425 mp, nu pentrﬁ

intregul suprafetei de loturi.

In baza datelor, analizelor, judecatilor si calculelor prezentate in raportul de evaluare,

evaluatorul considera ca indicatia asupra valorii de piata a metrului patrat teren la data de

21.10.2025 este cea rezultata din aplicarea Abordarii prin Piata, respectiv 44 euro/mp.

Valoare de piata teren S =425 mp

Euro Lei

Valoare unitara

44 223

Valoare totala

18.650 Euro 94.742 RON

Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 5,0800 Ron/Euro

Valorile nu includ TVA

Referitor la aceste valori pot fi precizate urmatoarele:

° Nu sunt afectate de TVA

. Includ valoarea drepturilor asupra terenului

e Au fost exprimate tinand seama exclusiv de ipotezele,ipotezele speciale si aprecierile

exprimate in prezentul raport si sunt valabile in-conditiile generale si specifice aferente perioadei

analizate

° Nu reprezinta valoare de'asigurare

. Cursul valutar utilizata este de 5.08 valabil la data evaluarii 21.10.2025

Evaluator autorizat ANEVAR,
Expert Tehnic Judiciar

Ec. Constanta Ene

—-__ﬁ\
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RAPORT DE EVALUARE

Teren in suprafata totala de 34.725 mp situat in Comuna Paulesti, Sat Paulesti, T 12,

Parcelele A610, Judetul Prahova
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Scopul evaluarii: TRANZACTIONARE

Proprietar:
: Client:
Destinatar:
Utilizator:

Raport nr 57

PRIMARIA COMUNEI! PAULESTI

PRIMARIA COMUNEI PAULESTI

PRIMARIA COMUNEI PAULESTI

PRIMARIA COMUNEI PAULESTI

Octombrie 2025
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CAPITOLUL |: TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1.ldentificarea evaluatorului si competenta acestuia
1.2.ldentificarea clientului si a utilizatorilor desemnati
1.3.Scopul evaluarii

1.4.ldentificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii
1.5.Tipul valorii

1.6.Data evaluarii

1.7.Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii
1.8.Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea
1.9.lpoteze si ipoteze speciale

1.10.Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
1.11.Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR
1.12.Descrierea raportului

CAPITOLUL Il : PREZENTAREA DATELOR

2.1.|dentificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica
2.2.ldentificarea eventualelor bunuri mobile evaluate

2.3.Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

2.4.Informatii despre amplasament

2.5.Descrierea constructiilor si a mijloacelor de transport

2.6.Date privind impozitele si taxele

2.7.Istorie, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
2.8.Concluziile analizei datelor relevante

2.9.Analiza celei mai bune utilizari

CAPITOLUL 1ll : ANALIZA PIETELIMOBILIARE
3.1.Piata imobiliara
3.2. Definirea pietei specifice.
3.3. Analiza ofertei competitive
3.4. Analiza cererii
3.5. Echilibrul pietei
3.6.Concluziisitendinte privind piata proprietatii

CAPITOLUL IV: EVALUAREA
4.1. Date generale
4.5. Abordarea prin piata

CAPITOLUL V: ANALIZA REZULTATELOR Si CONCLUZIA ASUPRA VALORII
5.1 Sinteza rezultatelor
5.2. Concluzie asupra valorii

Bibliografie
Anexe
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CAPITOLUL 1 : TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII
In cele ce urmeaza sunt prezentati respectivii termeni de referinta,asa cum au fost ei stabiliti prin
contractul sau comanda in baza carora s-a realizat evaluarea, pe parcursul procesului de

evaluare nu a aparut nici o circumstanta care sa impuna modificarea acestora.

1.1. Identificarea evaluatorului si competenta acestuia

Evaluarea expusa in prezentul raport a fost efectuata de catre Constanta Ene si nu s-a primit

asistenta semnificativa din partea niciunei alte persoane, in afara celor identificate mai jos:

+ Evaluator : ENE CONSTANTA

+ Sediu Social - Mun. Ploiesti, str. Boldescu, nr. 18, jud. Prahova
+ Reprezentant /functia : Ec. Ene Constanta

« Nr. legitimatie 1 12447, valabila pe anul 2025

» Telefon 10722 29 34 29

* E-mail . constanta_ene@yahoo.com

Evaluatorul a urmat cursul de.pregatire pentru Evaluarea Proprietatilor Imobiliare, cat si orele de
pregatire continua. Evaluatorul. detine calificarea si competenta de a efectua prezenta
evaluare,aspect care poate'fi verificat de partile interesate in Tabloul Asociatiei:

httg://nou.anevar._ro/gagini}’-@blouI—asociatiei

Certificarea evaluatorului

Subsemnatul certific in'eunastinta de cauza si cu buna credinta ca:

1. Afirmatiile declarate de catre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si corecte.
Estimarile si concluziile se bazeaza pe informatii si date considerate de catre evaluator ca fiind
adevarate si corecte, precum si pe concluziile inspectiei asupra proprietatii, pe care am efectuat-
o la data de 13.10.2025.

2. Analizele, opiniile si concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele si concluziile limitative
mentionate si sunt analizele, opiniile si concluzille mele profesionale personale, impartiale si

nepartinitoare.
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3. Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatii imobiliare care face
obiectul prezentului raport de evaluare si nu am nici un interes personal privind partile implicate

in prezenta misiune, exceptie facand rolul mentionat aici.

4. Implicarea mea in aceasta misiune nu este conditionata de formularea sau prezentarea
unui rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaluarii si
legat de producerea unui eveniment care favorizeaza cauza clientului in functie de opinia mea.
5. Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport,
in concordanta cu Standardele de evaluare a bunurilor / ANEVAR 2025.

6. Posed cunostintele si experienta necesara indepliniri misiunii in mod competent. Cu
exceptia persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nici o alta persoana nu mi-a acordat

| asistenta profesionala in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

Responsabil lucrare,
Membru titular ANEVAR,

Ec. Constanta ENE,

Page 6 of 53

|
|

|

PageU



Membru titular ANEVAR - Expertevaluator EPI
Legitimatie nr. 12447

1.2. Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati

In conformitate cu contractul/comanda si datele inregistrate in baza de date proprie a
Evaluatorului,prezentul raport de Evaluarea se adreseaza exclusiv PRIMARIEI COMUNEI
PAULESTI, in calitate de Client si in calitate de Destinatar / Utilizator si contine informatii

adecvate doar necesitatilor ei.

| Evaluatorul nu v-a transmite copii ale prezentului Raport sau parti ale acestuia,niciunei terte

parti,daca aceasta nu a fost desmnata in scris ca posibil utilizator si nici nu poate fi facut
responsabil pentru eventuale prejudicii produse partilor in drept in cazul in care un tert ar detine
si utiliza o astfel de copie. Responasilitatea Evaluatorului este doar fata de utilizatorii desemnati
si nu poate fi extinsa fata de nicun tert.

1.3. Scopul evaluarii

Evaluarea s-a realizat in scopul estimarii valorii de piata a terenului in vederea

| tranzactionarii, cu respectarea Standardelor Internationale de Evaluare SEV 2025,

Ghidurilor Metodologice de Evaluare ANEVAR (GME) editia 2025, Glosar IVS 2025 si
abordarea-metodologica a unor definitii si termeni din SEV 101/2025 in interpretarea
ANEVAR.

1.4. Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii

In conformitate cu contractul/comanda si datele inregistrate in baza de date proprie a
Evaluatorului, prezenta evaluare se refera la proprietate imobiliara, formata din 73 loturi,
reprezentand loturi'de locuinte si cai de acces , situate in Localitatea Paulesti, sat Paulesti, T
12, P 610, alcatuita din:

Componenta Caracteristici ‘Mod detinere Dreptul legal Mod dobandire
suprmp |NC [ECF ‘
|
Teren, ansamblu 34725 25983- In exclusivitate in proprietate Act de dezmembrare
loturi de casa 26055 nr 1565/27.03.2013
\ Certficat de urbanism
398/25.09.2025

Total suprafata mp (34725
29.696 loturi de case
5.029 cai de acces
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In scopul prezentei evaluri dreptul asupra proprietatii evaluate este considerat deplin, influenta
altor drepturi fiind identificata prin ipoteze speciale.

Descrierea detaliata (inclusiv cea juridica) a componentelor proprietatii evaluate se gaseste in
capitolele de prezentare a datelor.

Proprietatea imobiliara supusa evaluarii in prezentul raport de evaluare este alcatuita din : teren
intravilan curti constructii , cu suprafata masurata de 34.725 mp din acte, 34.725 mp
suprafata masurata.

Adresa proprietatii : Com Paulesti, Sat Paulesti, T 12, P A610, jud. Prahova

Teren categoria de folosinta curti constructii, intravilan.

1.5. Tipul valorii

ENE CONSTANTA

Luand in considerare scopul prezentei evaluariidentificat mai sus,evaluarea ar consta in
| estimarea celui mai probabil pret care s-ar obtine intr-un:.schimb ipotetic pe o piata libera si
concurentiala: prin urmare tipul de valoare adecvat este “ Valoarea de piata “ definita astfel de
SEV 100-Cadrul general.

Valoarea de piata reprezinta suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(a) la data evaluarii, infre un cumparator.hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de
cauza, prudent si fara constrangere. (Standardele de evaluare a bunurilor, ANEVAR 2025)
Valoarea de piata a'unui activ varreflecta cea mai buna utilizare a acestuia. Cea mai buna
utilizare este utilizarea unuiractiv.care ii maximizeaza potentialul si care este posibila, permisa
legal si fezabila financiar. Cea mai buna utilizare poate fi continuarea utilizarii curente a activului
sau poate fi o alta utilizare:’Aceasta este determinata de utilizarea pe care un participant de pe
piata ar intentiona sa @ dea unui activ, atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il

ofere.

1.6. Data evaluarii

Data evaluarii este 21.10.2025, concluzia asupra valorii, recomandata ca opinie finala in acest

raport, a fost determinata in contextul conditilor pietei imobiliare specifice din perioada
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premeraare acestei date. Cursul valutar la aceasta data este de 5.08 LEI pentru 1 EURO.
Data raportului este 21.10.2025.

Aceasta valoare, de regula, datorita volatilitatii conditiilor de piata, are valabilitate limitata la data

evaluarii si nu v-a putea fi atinsa in cazul unei eventuale incapacitati de plata viitoare,cand atat
conditile pietei cat si situatiile de vanzare ar putea diferi fata de acest moment. Deasemenea
raportul de evaluare este valabil in conditille economice,fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale; daca aceste conditi se vor modifica,concluziile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea.

Concluzia asupra valorii,recomandata ca opinie finala in acest raport, se aplica intregii
proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate, va invalida valoarea
estimate, daca o astfel de distribuire nu a fost prevazuta explicit in raport.

Conform nivelului de incredere al Evaluatorului,in precizia rezultatelor,expresia numerica a
indicatiei finale asupra valorii de piata a fost rotunjita la suta. de EURO intreaga.Suplimentar s-a
facut si conversia valorii in LEI, la cursul valabil la data evaluarii prezentat mai sus,rezultatul
find rotunjit deasemeni la suta de LEIl intreaga. Valabilitatea formularii valorii in cele doua
monede, prectim si-echilibrul intre acestea, sunt valabile la momentul exprimarii opiniei, evolutia

ulterioara a valorii putand fi diferita in cele doua monede.

1.7. Documentarea necesara pentru efectuarea lucrarii

IE CONSTANTA

Specificatie Actiuni indeplinite
| Limitari
Primirea si  asumarea Am primit Certificat de _urbanism, -
temei act de dezmembrare
Inspectia proprietatii am avut acces la proprietatea -

inspectia fiind facilitate de catre

un reprezentant al Primariei

Paulesti
Colectarea datelor despre am avut acces la toate datele -
localitate,zona, vecinatate relevante
Analize judecati si calcule am avut acces la toate datele -
relevante
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"Datele necesare pentru evaluarea proprietatii imobiliare sunt date despre aria de piata, date
despre proprietatea subiect si date despre proprietatile comparabile.

Datele despre aria de piata au fost colectate la nivel de vecinatate, aceasta fiind apreciata ca
adecvata de catre evaluator.

Datele despre proprietatea imobiliara subiect includ, fara a se limita la acestea: informatii despre
constructii, terenuri, caracteristici fizice, date despre venituri si cheltuieli, istoricul proprietatii
imobiliare subiect si al utilizarii acesteia si alte informatii considerate a fi relevante de catre
participantii la piata.

Datele despre proprietatile imobiliare comparabile includ, fara a se limita la acestea: informatii
despre proprietati imobiliare, comparabile vandute sau inchiriate ori oferite spre vanzare sau
inchiriere, informatii despre costuri de construire, tipuri de constructii, materiale de constructii,
deprecieri, venituri, cheltuieli, informatii privind ratele de capitalizare si de actualizare, grade de
neocupare pe piata specifica.

Aceste date reprezinta o baza si pentru analiza celei mai bune utilizari, precum si pentru

explicarea rezultatelor evaluarii si formularea concluziei asupra valorii.

1.8. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeazaevaluarea

o ENE CONSTANTA |

A. Informatii primite de la client. Responsabilitatea pentru aceste informatii revine integral
Clientului.

Informatii certe:

¢ Elemente si date de identificare.a propietatii evaluate ~adresa delimitare fizica pe teren

o Datele necesaré pentru verificarea dreptului asupra proprietatii evaluate — relevee vizate
spre neschimbare,extras.de carte funciara, certificate de urbanism pentru informare, plan de
amplasament si delimitare imobil; suprafetele au fost preluate din respectivele documente

e Istoricul proprietatii

e Scopul evaluarii

Informatii pe care se bazeaza concluzia asupra valorii.

¢ Elemente de venituri si cheltuieli aferente imobilului evaluat

¢ Gradul de utilizare si modul de exploatare a constructiilor

o Date referitoare la costuri de investitie ( realizate sau necesare )

Aceste informatii au fost asumate de Evaluator in urma compararii cu cele rezultate din

cercetarea pietei, pentru diferentele majore constatate, au fost aplicate ajustari.
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o ENE CONSTANTA |

B. Informtii colectate de Evaluator

e datele descriptive referitoare la proprietatea evaluate

e informatii despre vecinatatea proprietatii evaluate,despre zona si localitate

e date privind piata imobiliara locala, incluzand elemente deja existente in baza de date a
evaluatorului actualizate cu informatii de la participanti pe piata specifica si din mass media de
specialitate

e date specifice din manuale si cataloage de costuri

e date despre cuantum-uri/marje de venituri,cheltuieli, din baza de date,publicatii si internet

e date despre preturi,chirii, neocupare si rate de capitalizare,publicate de principalii analisti
de piata recunoscuti, alte analize si opinii publicate

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si' documentele pe care le-a avut la
dispozitie,existand posibilitatea existentei si a altor documente si informatii de care Evaluatorul
nu avea cunostinta. Evaluatorul a obtinut informatii, opinii,estimari din surse considerate a fi
corecte dar nu se asuma nici o responsabilitate in cazul.in care acestea s-ar dovedi a fi

incorecte.

1.9. Ipoteze si ipoteze speciale

e Ipoteze La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce
urmeaza. Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii,
precum si cu celelalte aprecieri,din‘acest raport.

e Evaluatorul a examinat planuri anexate actelor de proprietate in baza carora este detinut in
proprietate imobilul si a identificat proprietatea impreuna cu proprietarul; locatia indicata si
limitele proprietatii indicate de proprietar se considera a fi corecte. Evaluatorul nu are calificarea
necesara pentru a masura si garanta ca locatia si limitele proprietatii, asa cum au fost ele
indicate de proprietar si descrise in raport, corespund cu documentele de proprietate. Acest
raport are menirea de a estima o valoare a proprietatii identificata si descrisa in raport, in
ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din documentele de proprietate.

e Orice neconcordanta intre proprietatea identificata si cea din documentele de proprietate
invalideaza corespondenta dintre valoarea estimata si proprietatea atestata de documentele de

proprietate, dar poate valida valoarea estimata pentru proprietatea identificata in raport.
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e Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la
data intocmirii sale. Daca aceste conditii de vor modifica, concluziile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea;

° Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau
sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;

e  Aspectele juridice (descrierea legala si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeaza
exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre proprietari si au fost prezentate fara a
se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat
valabil si transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile facute de evaluator, privitoare la descrierea
legala a proprietatii, nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialisti, evaluatorul nu are
competenta in acest domeniu;

s Se presupune o detinere responsabila si un management competent al proprietatii;

° Planul de incadrare in zona si materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar
pentru a ajuta cititorul raportului in vizualizarea proprietatii;

e Evaluatorul nu are nicio informatie privitoare la faptul ca proprietatea ar fi traversata de
retele magistrale de utilitati sau zone de restrictionare care ar limita dezvoltarea acesteia; in
urma inspectiei pe teren, nu au fost descoperite. indicii care sa arate o astfel de restrictie;
evaluatorul nu a facut nicio investigatie suplimentara pentru a descoperi aceste restrictii si nici
nu are abilitatea de a intocmi eventuale studii.care sa certifice daca proprietatea este afectata
de o astfel de restrictie sau nu;

° Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de
zonare, urbanism, mediu,si utilizare, in-afara cazului in care a fost identificata o neconformitate,
descrisa si luata in considerare in prezentul raport;

® Nu s-a realizat o.analiza structurala a cladirii, nici nu s-au inspectat acele parti care sunt
acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnica

precizata, conform.infermatiilor primite de la proprietar. Evaluatorul nu-si poate exprima opinia
asupra starii tehnice a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie inteles ca ar valida
integritatea structurii sau sistemului cladirii;

e Ca parte a procesului de evaluare, evaluatorul a efectuat o inspectie neinvaziva a
proprietatii si nu s-a intentionat a se scoate in evidenta defecte sau deteriorari ale constructiei
sau instalatiilor altele decat cele care sunt, prin executie, aparente;

. Evaluatorul nu a realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei

contaminantilor. Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii,
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solului sau structurii care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate

pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

e Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile, considerand datele care sunt disponibile la data evaluarii;

e Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut

la dispozitie, fara sa excluda posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care

' evaluatorul nu avea cunostinta;

. Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de
incredere, dar nu se asuma nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi
incorecte;

. Evaluatorul nu are cunostinta de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau
vecinatati care sa afecteze proprietatea evaluata;

e Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele si
titlurile de proprietate puse la dispozitie de proprietari/utilizatori, fiind limitata exclusiv la acestea;
» Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a
valorii pe-interese fractionate va invalida valoarea estimata;

e Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezinta suma care urmeaza sa fie
platita integral in ipoteza unei tranzactii fara a lua in calcul conditii de plata deosebite (rate,
leasing);

. Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre
proprietar, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Valorile
estimate de catre @valuator sunt valabile la data prezentata in raport.

¢ Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul. economic general cand are loc
operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare a pietei imobiliare specifice si scopul

prezentului raport. Daca acestea se modifica semnificativ in viitor, evaluatorul nu este
responsabil decatin limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

° Ipoteze speciale:

e Estimarea valorii de piata a subiectului evaluarii in utilizarea si exploatarea lui asa cum sunt
indicate de catre solicitant,se bazeaza pe ipoteza speciala, ca este liber,ca aceasta utilizare
este fizic posibila, permisa legal si fezabila financiar si daca o eventuala solutie de
dezmembrare sau o alta restrictie legala impiedica buna exploatare a
proprietatii,independent,atunci valoarea de piata opinata in prezentul raport de evaluare va

trebui reanalizata.
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Terenul se evalueaza in ipoteza ca este liber

1.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul scris prealabil al evaluatorului.
Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul
clientilor/ destinatarilor. Nu se accepta nici o responsabilitate daca este transmis unei alte
persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nicio circumstanta.

Nota: Clientul Primaria Paulesti poate difuza/publica, lucrarea, in scopul realizarii

obiectului pentru care a fost contractat serviciul de evaluare.

1.11. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR

Toate demersurile evaluatorului de la primirea si' stabilirea termenilor de referinta pana la
redactarea raportului de evaluare,au fost in spiritul si cu respectarea prevederilor din
“Standaredele de Evaluare A Bunurilor 2025”, astfel:

° Definitiile si conceptele pe care se bazeaza acest raport sunt cele din SEV 100 — IVS
Cadrul general ( IVS-Cadrul general)

e Misiune de evaluare afost definita in conformitate cu prevederile SEV 101 — Termenii de
referinta ai evaluarii(IVS. 101) si condusa in acord cu prevederile SEV 102 -
iImplementarea - (IVS 102)

o Prezentul raport de evaluare este intocmit cu respectarea cerintelor SEV 103 — Raportare
(IVS 103)

o Obiectul rapertului de evaluare fiind o proprietate imobiliara,procesul de evaluare a tinut
cont si de prevederile SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230) si GEV
630 — Evaluarea bunurilor imobile

Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaluarii,nu a fost necesare abaterea de la

niciunul din standardele respective.
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| 1.12. Descrierea raportului

In scopul conformarii cu cerinta din SEV 103, de a prezenta abordarea in evaluare si
rationamentul aplicat, gradul de detaliere al prezentului raport este unul ridicat. Se vor
furniza suficiente informatii pentru a permite utilizatorilor sa inteleaga natura evaluarii si factorii
principali care influenteaza valorile. Se vor evita informatiile care nu permit utilizatorilor sa

inteleaga natura activului sau care ascund factorii principali care influenteaza valoarea.

CAPITOLUL 2 : PREZENTAREA DATELOR

2.1.ldentificarea proprietatii imobiliare subiect

| Proprietatea evaluata este situata in Comuna Paulesti, Sat Paulesti, T12, parcela A610, judetul

Prahova . Pe teren se afla amplasate patru constructii de tip locuinte individuale.

Documente disponibile:
- Certificate de urbamism
- Act de dezmembrare

Date privind documentatia cadastrala
Suprafete inregistrate in documentatia cadastrala:
| -TEREN:
- St=34.725 mp (din acte) / 34.725 mp.(din masuratori)
Din suprafata totata de 34.725 mp, dezmembrata conform actului de dezmembrare nr

1565/27.03.2025 , situata.in intravilanul satului Paulesti, a fost instrainata suprafata de
5029 mp.

Regimul Juridic

imobilul (terenuri) este situat in intravilanul comunei Paulesti, sat Paulesti apartinand Comunei
Paulesti ( in calitate de proprietar) conform actului de dezmembrare nr 1565/27.03.2013,
autentificat de notar public Ivan Constantin Ploiesti si transmis in folosinta cu titlu gratuit mai

multor proprietari particulari in calitate de superficiari investitori.

Regimul Economic

Conform certificatului de urbanism nr 398/25.09.2025, terenul are categoria de folosinta

intravilan curti constructii.
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7Destinatiastabilita prin PUG al comunei Paulesti este : subzona Li- zona de locuire individuala

cu regim de construire continuu si discontinuu cu h max P=2E.

UTILIZARI PERMISE

Locuinte individuale cu maxim P+2E niveluri, in regim de construire discontinuu (cuplat sau
| izolat) si anexe gospodaresti aferente acestora.

Locuinte semicolective (cel mult 2 unitati locative cuprinse in aceeasi constructie)

Echipamente publice specific zonei rezidentiale (locuri de relaxare si socializare , spatii de
lectura, mici spatii ce adapostesc optimizari tehnico-edilitare aferente zonei ,etc)

| Scuaruri publice

Imprejmuiri, cai de access pietonale si private, marcaje, spatii plantate.

Micro obiective tehno-edilitare de producer a energiei electrice : centrale eolienne de mici
dimensiuni, panouri solare, sisteme de incalzire geotermala, pompe de caldura de dimensiuni

mici, toete aceste obiective vor fi deserve exclusive proprietatea pe care sunt amplasate.

UTILIZARLPERMISE CU CONDITI

Li — locuire individuala
Functiuni comerciale, servicii profesionale si mici activitatimanufacturiere (ateliere de tamplarie,
olarit, tesaturi, materiale traditionale de construgtive, si alte actovitati specifice comunei ) cu
conditia ca suprafata lor sa nu depaseasca 250 mp ADC (arie desfasurata construita) si 100
mp AC (arie construita)y,sa nu genereze transporturi grele, sa nu atraga mai mult de 5
autoturisme,sa nu-fie;poluante, sainu-aiba program prelungit peste orele 22.00 si sa nu utilizeze
terenul liber al parcelei pentru depozitare si productie.
Pensiuni turistice si agroturistice cu maxim 5 camere de cazare
Anexe pentru crestereatanimalelor in gospodariile populatiei, cu conditia de a fi amplasate la
minim 20 m fata de aliniament si cu respecatrea ordinului 119/2014 pentru aprobarea

normenlor de igiena si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei

UTILIZARI INTERZISE

Functiuni comerciale si servicii profesionale care depasesc suprafata de 250 mp ADC,

genereaza traffic important de persoane/marfuri, au program prelungit dupa ora 22.00, produc

poluare
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generat (vehicule de transport greu sau peste 5 autovehicule mici pe zi) , prin utilizarea incintei
pentru depozitarea masiva si/sau productie, prin deseurile produse ori prin programul de
activitate prelungit dupa orele 22.00

Anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta care intra sub incidenta
normativelor de protective sanitaria si sanatatea populatiei

Constructii provizorii,etc, cf certificate urbanism.

Regimul Tehnic

E CONSTANTA |

Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau care sunt incomode prin traficul intens

| Terenul cu suprafata de 34.725 mp , este situat in UTR 46 are acces din drumurile locale
strazile Ghioceilor, lasomiei, Crinului si Floare de Colt si posibilitati de racordare la retelele

tehnico - edilitare existente in zon4 : apa, energie electrica, gaze naturale, canalizare in curs de

executie.
CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI) Li
- se-considera construibile arcelele care inde linesc urmitoarele conditii cumulate:

| Regimul de | Dimensiune minima in parcelar [ “Dimensiune minima in zone protejate Dimensiune minima In -

construire existent alte zone conslituite
Suprafata (mp) Front (m) Suprafala (mp) Front (m) Suprafalaimp) Front (m)
Cuplat 200 12 400 T 400 12
Izolat 200 12 1400 14 | 400* T
Parceld de colt 200 12 | Reducerecu 50 mp. Reducerefront cu Reducere cu 50 | Reducere front cu 25%
125%; fiecare falada mp. pentru Necare falada il

(2)- adanclmea parcelei s fie mai mare sau cel putin egala cu latimea acesteia

Nr crt Specificatie Nr cadastral Suprafata -mp- Categoria de Folosinta

1 Terén intravilan 34.725 {Curti constructii

Inscrisurile in baza carara au fost identificate drepturile asupra proprietatii evaluate sunt:

Specificatie TT'Nr si data Disponibil/nedi | Oservatii
sponibil ptr
evaluator
Certificat de urbanism | 398/25.09.2025 Disponibil Nu este
cazul
Act de dezmembrare 1565/27.03.2013 Disponibil Nu este
cazui
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Pentru documentele care nu au fost puse la dispozitia evaluatorului, se presupune ca ele exista
iar informatiile continute in acestea sunt conforme cu instructiunile evaluarii si coerente cu
datele colectate de evaluator,utilizate in procesul evaluarii.

Evaluarea s-a facut tinand cont de suprafetele mentionate in documentatia anexata.

2.2.ldentificarea eventualelor bunuri mobile evaluate

. ENE CONSTANTA

Nu este cazul.

2.3. Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

Comuna Paulesti este situata in partea central-sudica a judetului Prahova, pe DN 1, la circa 2
km nord de Municipiul Ploiesti si la aproximativ 63 km fata de Bucuresti.Este alcatuita din patru
sate: Paulestii Noi, Cocosesti, Paulesti si Gageni. Suprafata totala a com. Paulesti este de 5527
ha, din care intravilan 940 ha reprezentand 17% din teritoriul localitatii si extravilan 4587 ha

reprezentand 83%.

Localitatea Paulesti este situata la contactul dintre Campia Inalta a Ploiestilor, parte componenta
a campiei Romane si Subcarpatii Prahovei, subunitate a Subcarpatilor de Curbura. Resursele
naturale sunt reprezentate de: soluri cu fertilitate ridicata din clasa molisoluri, pajisti naturale si
roci de constructie. Relieful localitatii Paulesti este favorabil dezvoltarii acestei asezari omenesti,

oferind conditii bune pentru locuire si pentru desfasurarea unor activitati economice diversificate.
Zona de amplasare

e Proprietatea imobiliara analizata este amplasata in com. Paulesti, sat Paulesti ,
Tarla 12, Parcela 610 , beneficiaza de invecinarea cu urmatoarele puncte de interes:
spitalul Uromed Padurea si lacul Paulesti, Salii de sport Paulesti, Complexul Sky,

Cartiere rezidentiale Paulesti si Gageni
e Cartierul este unul linistit.
e Zona este preponderent rezidentiala.

e Accesul la proprietate se realizeaza din drum asfaltat.
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e Strada la care acces proprietatea este sistematizata superior, utilitatile aferente
existente pe amplasamente sunt cele uzuale necesare: apa, energie electrica, gaz

metan
e Vecinatati imediate:- proprietati rezidentiale: locuinte individuale.
Artere importante de circulatie in apropiere

e Auto si pietonal
o Calitatea retelelor de transport : sosele asfaltate cu o banda pe sens

2.4. Informatii despre amplasament

Descrierea terenului aferent proprietatii:

Caracteristici fizice:

e Suprafata terenului: S totala 34.725 mp masurata, 34.725 mp suprafata din acte, categoria
intravilan curti constructii

o Deschiderea la strada

¢ Dimensiuni:regulat

¢ Inclinare: plan

¢ Forma: regulata

o Terenul este situat la nivelul carosabilului, este normal de fundare, deci nu necesita masuri
speciale de fundare

e Terenul nu este traversat de nici.un curs'de apa, iar panza freatica se afla la o adancime
medie.

e Terenul neimprejmuit

¢ Din informatiile /culese rezulta ‘éa nu exista probleme deosebite de mediu si nu au fost
semnalati factori poluanti:ai selului si subsolului care ar putea afecta valoarea estimata.

e Terenul areun aspect ingrijit

o Utilitati:
Retea de apa existenta
Retea de energie electrica
Retea de gaze existenta
Retea de canalizare in curs executie
Alte observatii:
Caracteristici juridice:

O 0 OO

¢ Utilizare legala: rezidential
e Servituti de trecere; nu este cazul
¢ Restrictii de sistematizare: nu este cazul

o Alte restrictii existente: nu este cazul
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Caracteristici economice:

« Impozite asupra terenurilor: conform prevederilor legale

¢ Taxe locale de construire: conform prevederilor legale
Avantaje fiscale: nu este cazul

e —

2.5. Descrierea constructiilor si a mijloacelor de transport

—_— =

Pe teren se afla constructii de locuinte individuale. Racordat la toate utilitatile: apa, gaze,

canalizare in curs de executie, energie electrica.

Transport : maxi taxi

2.6. Date privind impozitele si taxele

Pentru proprietatea evaluata nu exista avantaje si nici dezavantaje provenind dintr o impozitare

diferita fata de alte proprietati similare din aria ei de piata.
Conform proprietarului nu exista restante privind plata impozitelor si taxelor aferente imobilului
subiect.

Nu au fost prezentate documente doveditoare evaluatorului.

2.7. Istoric, incluzand vanzarile‘anterioare si.ofertele sau cotatiile curente

Din datele puse la dispozitia ‘evaluatorului,rezulta ca proprietatea evaluata a trecut prin |
urmatoarele etape, pana aajuns:a forma si caracteristicile prezentate mai sus: |

e Nu se cunosc

2.8. Concluziile analizei datelor relevante i J

| Analiza datelor prezentate in capitolele de mai sus evidentiaza urmatoarele: '

|
Avantaje Dezavantaje Infuenta_semnificativa | |

Dreptul
prorietate

de

asupra valorii de piata I
-deplin,clar si fara echivoc definitiv - nu este cazul '

5ageAU =
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Avantaje Dezavantaje Infuenta semnificativa
- localitate de interes petrolier

asupra valorii de piata
- densitate mare a populatiei - nu este cazul

- venturile  populatiei  peste

- somaj redus
- -economie locala puterinica
- - dezvoltare industriala si

comerciala semnificativa

Carcteristicile localitatii

Dezavantaje Infuenta semnificativa
Avantaje - nu e cazul

asupra valorii de piata
- zona adecvata utilizarilor de tipul

proprietatii evaluate

- caracteristici favorabile ale populatiei
arondate

-zona cu “concurenta” redusa pe
utifizari  similar cu  proprietatea
evaluate

-vecinatate coerenta cu utilizarea
existenta

-aspect favorabil al * proprietatilor

invecinte

Dezavantaje Infuenta semnificativa
Avantaje asupra valorii de piata
-suprafata adecvata utilizarii curente - nue cazul

-forma favorabila

-deschidere la drum adecvata
-raportul laturilor adecvat
-topografia adecvata

-conditii de fundare normale

-fara expunere la pericolele

Carcateristicile amplasamentului si |Caracteristicile zonei si vecinatatii

terenului

Modul in care avantajele,dezavantajele si influentele descrise mai sus isi combina efectele, fac
din proprietatea evaluata una competitiva in piata sa si daca ar fi sa alcatuim un “clasament”

virtul, ea ar ocupa un loc in zona inferioara a acestuia.
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2.9. Analiza celei mai bune utilizari

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii subiect din
diferite variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru
necesare procesului de evaluare.

Cea mai buna utilizare este definita ca fiind utilizarea probabila rezonabila si legala a unui teren
' liber sau a unei proprietati construite, care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila
financiar si care determina cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizata in urmatoarele situatii:

) Cea mai buna utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber
e Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita

 In plus fata de a fi probabil rezonabila, CMBU atat.a terenului ca fiind liber, cat si a proprietatii ca
fiind construita, trebuie sa indeplineasca patru eriterii implicite. Astfel, CMBU trebuie sa fie:

e Permisa legal
. Fizic posibila
. Fezabila financiar

o Maxim productiva (sa, conduca la.cea mai mare valoare a terenului considerat liber sau a

proprietatii construite)

Cea mai buna utilizare a unei proprietati este determinata dupa aplicarea celor patru criterii si
dupa eliminarea diferitelor utilizari alternative. Utilizarea ramasa, care indeplineste toate cele 4
| criterii, este cea mai buna utilizare.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber

Pentru a identifica cea mai buna utilizare a terenului cosiderat liber, am cules de pe piata
informatii referitoare la terenuri libere amplasate in Comuna Paulesti.

Pe baza analizei de piata efectuate, am studiat utilizarile considerate probabile si rezonabile pe
baza conformitii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizari a terenului considerat liber.

In vederea stabilirii celei mai bune utilizari, am analizat utilizarile posibile ale proprietatii, dupa

cum urmeaza:
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Utilizare analizata Criterii CMBU
Permisa legal |Posibila fizic Fezabila financiar |Maximum productiva
Industrial Nu Nu Nu Nu
Comercial Nu Nu Nu Nu
Rezidential Da Da

Da Da J

Avand in vedere ca terenul este construit, utilizarea rezidentiala este permisa legal si

posibil fizic. Avand in vedere acestea consider utilizarea rezidentiala permisa.

Utilizarea rezidentiala este maxim productiva si fezabila financiar datorita faptului ca nu ar

fi necesare costuri de reconversie substantiale pentru a indeplini acest criteriu.

Conform datelor prezentate in tabelul de mai sus , se observa ca edificarea unei cladiri

rezidentiale, in conformitate cu restrictiile urbanistice ale zonei indeplineste criteriile posibilitatii

fizice, al permisibilitatii legale si respectiv cel al fezabilitatii financiare si poate satisface criteriul

maximei productivitati.

In aceasta ordine de idei, luand in considerare faptul ca prezentele constructii a fost edificate

relativ recent, am considerat ca fiind constructiiideale pentru amplasamentul studiat.

Astfel, cea mai buna utilizare a terenului considerat liber este cea rezidential.

Cea mai buna utilizare a pro

jetatii considerata construita

Cea mai buna utilizare a proprietatii ca-fiind construita reprezinta utilizarea pe care trebuie sa o

aiba o constructie prin_prisma tipului constructiei- existente pe teren si a utilizarii ideale a

terenului considerat liber identificate.in subcapitolul'aferent.

Am analizat utilizarile posibile'ale acesteai proprietati, pentru a identifica cea mai buna utilizare,

dupa cum urmeaza:

Utilizari probabile in.mod rezonabil

In cadrul analizei de piata au fost observate terenurile construite si terenurile libere din

zona comunei Paulesti

Concluziile care se retin sunt urmatoarele:

e terenurile construite din zona sunt ocupate de locuinte individuale sau colective

si constructii comerciale

e inzona sunt terenuri libere pe care pot fi edificate constructii comerciale

e in zona s-au identificat mai multe oferte de terenuri libere, de dimensiuni

comparabile pentru constructii de acest tip.
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tinand seama de aceste considerente, in cazul proprietatii evaluate - teren,

utilizarea probabila este pentru edificarea de constructii rezidentiale.
Testul pentru posibilitatea fizica |

Prima etapa in analiza celei mai bune utilizari a proprietatii imobiliare ca find construita a fost |
reprezentata de testul permisibilitatii legale. Prin acest test se determina daca proprietatea
imobiliara in cauza respecta reglementarile legale existante si modalitatea in care respectarea
sau nerespectarea normelor legale afecteaza valoarea proprietatii imobiliare. |
Rezultatele acestui test sunt implicite, adica utilizarea existente-este permisa legal pentru ca |
respecta toate normele, reglementarile si restrictile analizate. In aceasta situatie, se poate |
concluziona ca utilizarea existenta este permisarlegal si nicio alta utilizare alternativa nu este
permisa legal.

Pentru a verifica daca utilizarile mentionate mai sus sunt permise legal, am analizat situatia
din teren si am constatat ca in zona sunt constructii rezidentiale, deasemeni terenul este

construit,.prin urmare pe teren pot fi amplasate cladiri rezidentiale.

Consider ca dezvoltarile cladiri rezidentiale sunt permise legal si nu se identifica nici un fel de

constrangeri in acest sens.

Testul fezabilitatii financiare

Testul fezabilitatii financiare a proprietatii imobiliare ca fiind construita, a fost aplicat avand la baza
informatiile obtinute furnizate de. studiul de vandabilitate, referitoare la cererea pietei pentru
proprietatea imobiliara in'cauza,in starea curenta a acesteia.

Avand in vedere si rezultatele obtinute in aplicarea abordarilor in evaluare considerate adecvate .
pentru proprietatea subiect care indica faptul ca valoarea proprietatii imobiliare considerata ca
fiind construita.depaseste valoarea terenului considerat ca fiind liber, putem concluziona fara
rezerve ca este fezabila financiar proprietatea de tip rezidential putand fi considerata maxim
productiva in conditiile actuale de reglementare urbanistica.

In zona sunt edificate constructii de acest tip si terenul beneficiaza de utilitatile zonei.

Ca urmare, activitatea pietei indica faptul ca utilizarea proprietatea de tip rezidential,este

fezabila financiar. O astfel de utilizare poate fi realizata imediat si se poate mentine pe
| termen lung.

Testul valorii maxime
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‘Dupa analizarea permisibilitatii legale, a posibilitatii fizice si a fezabilitatii financiare, am
analizat proprietatea din perspectiva maximei productivitati.
Deoarece exista mai multe utilizari permise legal, fizic posibile, fezabile financiar, evaluatorul

estimeaza ca utilizarea pentru constructii rezidentiale este cea care conduce la o

valoare maxima a proprietatii imobiliare si aceasta este cea mai buna utilizare.

Proprietatea fiind maxim productiva (conduce la cea mai mare valoare a terenului considerat

liber si proprietatii considerata construita).
| Concluzia ca utilizarea existenta este maxim productiva este sustinuta de natura zonei

rezidentiale existand cerere pentru acest tip de proprietati din partea unor participanti pe piata.

Concluziile analizei celei mai bune utilizari sunt urmatoarele :

e Proprietatea evaluata face parte dintr o zona rezidentiala, locuinte de tip Blocuri
Locuinte colective, gara de vest

e Astfel putem afirma ca amplasamentul analizat se aflain cea mai buna CMBU a sa,
respectiv proprietate rezidentiala

o utilizarea poate fi realizata imediat si se poate mentine pe termen lung.
e cumparatorul cel mai probabil,poate fi si utilizatorul final.

e Cea mai buna utilizaresa proprietatii ca fiind construita este caracteristica utilizarii care
trebuie sa fie redlizata deo proprietate prin prisma constructiilor existente si a celor
ideale descrise.in concluzia analizei asupra celei mai bune utilizari a terenului ca
fiind liber:

e Avand in vedere concluzia documentata si sustinuta in capitolul anterior cea mai buna
utilizare 'a proprietatii considerata ca fiind construita este continuarea utilizarii
existente.

e In acest caz, 's-a pus un accent mai mic asupra analizei cheltuielilor sau ratele de
rentabilitate pentru utilizarile alternative, atentia fiind orientata catre teste care
sprijina concluzia asupra celei mai bune utilizari.

e Avand in vedere cele de mai sus, consideram ca terenul este deja construit conform
celei mai bune utilizari a acestuia.

e Ca urmare, cea mai buna utilizare a terenului considerat ca fiind liber este cea actuala,
de teren cu destinatie curti constructii iar cea mai buna utilizare a proprietatii

considerata construita este cea rezidentiala
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~Aceasta utilizare indeplineste criteriile care definesc CMBU, si anume: este fizic posibila,

permisa legal, fezabila financiar si maxim productiva.
Ca urmare, activitatea pietei indica faptul ca utilizarea rezidentiala. O astfel de utilizare

poate fi realizata imediat si se poate mentine pe termen lung.

CAPITOLUL 3 : ANALIZA PIETEI IMOBILIARE .I

3.1. Piata imobiliara

Piata imobiliara se defineste.ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de
a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate
contra unor bunuri, cum sunt banii. O serie «de caracteristici speciale deosebesc pietele
imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor.

Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.

Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza
este relativ-mic; proprietatile imobiliare au. valori ridicate care necesita o putere mare de
cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilirea veniturilor, schimbarea
nivelului salariilor, numarul de locuri de,munca precum si influentate de tipul de finantare oferit,
volumul creditului care poate fi dobandit, marimeaavansului de plata, dobanzile, etc.

In general, proprietatile imohiliare nu se cumpara cu numerar, iar daca nu exista conditii
favorabile de finantare, tranzactia este periclitata, spre deosebire de pietele eficiente, piata
imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de reglementarile guvernamentale si
locale.

Cererea si oferta deproprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct
este teoretic si rareori atins; existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta.

Oferta pentru un.anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate sa se modifice brusc,
find posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferte sau exces de cerere si nu echilibru,
cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumparare
nu au loc in mod frecvent.

Din cauza tuturor acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat.
Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt

afectati de factori endogeni si exogeni proprietatii.
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In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata, pe
de o parte, si tipul, amplasarea si restrictiile privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creat
tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale).
Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete,
acesta fiind un proces de segmentare a pietei si dezagregare a proprietatii.

Piata imobiliara este una dintre cele mai dinamice piete, cunoscand permanent fluctuatii, dar,
cu toate acestea, trece printr-o perioada de stagnare. Interesul fata de aceasta piata este
determinat de o noua legislatie in domeniu, de competitia bancilor in ceea ce priveste creditele
ipotecare, de investitiile imobiliare ale intreprinzatorilor straini.

Piata terenurilor din Romania rdméane atractiva pentru investitori in 2025, in ciuda situatiei
generate de criza geopolitica, aratd rezultatele unui nou sondaj realizat de Colliers

International.

in jur de trei sferturi dintre investitorii activi intervievati spun ca au finalizat sau se asteapta sa
inchida pana la sfarsitul anului o tranzactie. Interesul investitorilor raméane semnificativ in ciuda

incertitudinilor legate de redresarea economica.

3.2. Definirea pietei specifice

ENE CONSTANTA

In cadrul proprietatii evaluate,pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au investigat o
serie de factori incepand cu tipul proprietatii.

Astfel, tinand cont de speeificul zonei rezidentiala si de tipul proprietatii, piata specifica pentru
proprietatea care face-subiectul prezentului raport de evaluare este cea a terenurilor intravilane
in domeniul privat al UAT -urilor, curti constructii.

Avand in vedere cele prezentate, piata imobiliara specifica se defineste ca piata proprietatilor
imobiliare de tip teren intravilan, curti constructii, zona de locuinte individuale.

Piata imobiliara.a arealului analizat si a zonelor limitrofe este o piata aflata in dezvoltare datorita
proximitatii fata de capitala tarii. Piata imobiliara specifica este una cu activitate relativ scazuta si
dezechilibru in favoarea cererii, fiind o piata a vanzatorilor.

Analiza efectuata s-a bazat pe identificarea proprietatilor imobiliare similare cu proprietatea
subiect, amplasate in comuna Paulesti. Nivelul cererii pentru un anumit tip de proprietate

determina atractivitatea proprietatilor similare.
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In analiza acestei piete am investigat si aspecte legate de situatia economica a localitatii,
populatia sa, tendinte ale ultimilor ani, cererea specifica si respectiv oferta competitiva pentru
tipul de proprietate mai sus mentionat.

In analiza pietei specifice proprietatii de evaluat s-au investigat aspecte legate de situatia
economica a localitatii in cauza, populatia sa, proiectele de dezvoltare zonala, cererea specifica
si ofertele competitive pentru tipul de proprietate implicat.

Atractivitati ale zonei retinute a fi semnificative:

Zona predominant industriala/comerciala cu acces corespunzator.

Infrastructura dezvoltata conform planului de sistematizare.

In cadrul analizei se vor lua.in considerare:

Faptul ca stocul de proprietati similare existent la data evaluarii nu este destul de consistent.
| Gradul de ocupare

Examinarea caracteristicilor fizice ale ariei de piaia

Zona predominant industriala/comerciala cu acces corespunzator .

Evaluatorul s-a deplasat in vecinatatea proprietatii pentru a identifica zona; s-a observat ca
proprietatile-invecinate sunt reprezentate preponderent de afaceri comerciale; in vecinatate a
acestui teren sunt terenuri libere, mica industrie,comert, servicii.

Evaluatorul a identificat limitele arealului cartierului din care face parte proprietatea supusa
evaluarii.Forta de munca din zona activeaza in aceste fabrici obtinand venituri medii si peste

medii.Nivelul educational al rezidentilor este ridicat.

3.3. Analiza ofertei'competitive

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibila
pentru vanzare sau inchitiere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada de timp.
Existenta oferteiipentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc
indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Analiza ofertei permite evaluarea punctelor forte si a punctelor slabe si punerea in aplicare a
strategiilor de imbunétitire a avantajului competitiv. O analiza istoricd, actuald si viitoare a
ofertei trebuie ficuta pentru a stabili cate bunuri au fost livrate de concurenti, cat de multe sunt
livrate si cate pot fi oferite pe piata.

In ceea ce priveste oferta competitiva pentru proprietatea imobiliara subiect, aceasta este

scazuta. Multe dintre aceste terenuri sunt oferite la concesionare in detrimentul
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vanzarilor. Cumparatoru se bucura cand pe piata sunt listate terenuri din proprietatea

UAT-rilor, la vanzare deoarece decat sa plateasca lunar sau anual o
concesiune/redeventa, prefera sa plateasca o rata la banca dar stiu ca devin proprietari,
aceasta conduce ulterior la cresterea semnificativa atat a valorilor acestor proprietati, cat
si a cererii manifestate pentru acestea. De mentionat ca totusi aceste proprietati au valori
putin scazute fata de piata libera a persoanelor fizice.

In cazul analizat preturile practicate pe piata imobiliara specifica pentru terenuri din zona, cu
caracteristici asemanatoare, sunt la un nivel mediu de 160-240 EUR/mp. Variatia principala
a preturilor este antrenata de localizarea proprietatilor, deschidere, utilitati ,eventuale
riscuri de inundatie si instabilitate, etc.

Oferta de proprietati similare este polarizata, in continuare, pe cateva directii generale, anume
terenuri din proprietatea UAT-urilor pe de o parte si terenuri din proprietatea altor persoane
fizice sau juridice, pe de alta parte, toate acestea urmarind criteriul calitatii.

Criteriile de mai sus sunt reflectate si la nivel de sub-piata geografica, si anume, locatiile cu
caracter mixt pot, la randul lor, prezenta segmentarea de mai sus in cazul in care acestea nu au
cunoscut_o-dezvoltare unilaterala. De exemplu, in zonele cu o structura rezidentiala mixta
(blocuri si case/vile), directile generale de mai sus vor putea fi urmarite pentru segmentarea
ofertei.

Oferta de terenuri, la nivelul anului 2024, apropiata ca volum de cea din anii anteriori, livrarea de
noi terenuri fiind caracterizataprin livrarea de proiecte de mici dimensiuni, care prin cerintele de
resurse relativ mici (timp, €osturi), beneficiaza si de o rata de absorbtie buna.

In ceea ce priveste piata proprietatilor care se adreseaza bugetelor mai mari, este vizibila o
relativa stagnare, din catiza evolutiei slabe a consumului si a apetentei reduse la risc a
investitorilor pe o astfel de piata.

In procedura de evaluare :am selectat date de piata pe care mai jos le prezentam:
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] | PROCESUIL DE OBTINERE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRINVIND EVALUAREA TERENULUI

|In vederea obtinerii de informaji relevante de piata specifica propritatii subiect au fost parcurse urmétoare patru etape principale:
| 1. Planificarea - in aceasta etapa au fost evidentiate caracteristicile propritatii subiect, determinate in baza informatiilor fumizate de client,
informatii culese din surse publice de informatii i informatiilor culese in timpul inspectiei in teren.
Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate trasmis, conditiile de finantare si vanzare, adresa, amplasarea, suprafata, utilitatile
disponibile, accesul, vecinatatile, punctele de interes, principalele artere din zona etc.
2. Colectarea - Aceasta etapa presupune culegerea infomatiilor din diverse surse de informatii si validarea acestora ori de céte ori este posibil prin verificari
ncrucisate.
3. Analiza - Procesul de analiza are ca scop filtrarea informatiilor, n vederea restrangerii intervaluiui si identificarii de oferte ale unor propritafi imobiliare similare
imobilului evaluat.
4. Diseminarea - presupune finalizarea procesului de obtinere a informatiilor relevante si are la baza sinteza etapelor anterioare, prin raportarea intr-un format clar si
concis a informatiilor relevante identificate.
in cazul prezentei evaluri, procesul de obtinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin completarea “fisei de colectare a informatiilor de piald”, cu date si
informatii verificate §i documente, privind proprietati imobiliare similare - oferte spre vanzare valabile fa data evaludril.
Astfel, pretul cel mai probabil a fi ptétit pentru imobilul evaluat are fa baz4 informatii relevante, culese in etapa extinsa de colectare a informatiifor, din diverse surse de
informatii, care au fost ulterior prelucrate, analizate si verificate.

FI5A DE COLECTARE A INFORMATILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

§ybiect Cou_'}earablla A Comparabila B Comparabila C obs

425 500 500 1.002 Vezi Anexa

Pret/oferts vanzare { 2’"21 - 59,8 56 45,9 Vezi Anexa
TIPUL COMPARABILE! {tranzactie/of ertdi} - ofertd oferta Vezi Anexa
DREPTUL DE PROPRIETATE TRASMIS integral similar simifar similar Vezi Anexa
RESTRICTI LEGALE [realementare urbanisticd, nu sunt Tu sunt nu sunt nu sunt Vezi Anexa
CONgHI DEFINANLALE fiLMmerar numerar nimErar numerar Vezi Anexa
CONDIT!I DE VANZARE normale normale niprmale normale Vezi Anexa
CONDITH DE PIATA 0luni gluni Oluni Oluni Vezi Anexa

Com Paulastl sat Paulesti Com Paulesti sat! Corm Paulesti sat Com Paulesti sat

LOCALIZARE cartier nou de vile Paulesti Cocosest) Cocosesti Vezi Anexa

' ISUPRAFATA (mp). 425 500 1.002 Vezi Anexa
: ESTINATIA (utilizarea terenului) intravilan rezidential 1ntmvl$g""-’2ﬂﬁzntjsl Intravitan rezidential | intravilan rezidential Vezi Anexa
éﬂmm EXTERIOARE ‘St!ﬁll‘ trotuare} drum comunal & ! asfaltate asfaltate Vezi Anexa
TOPOGRAFIE/RELIEF m eomunal in alei de incinta il din drum amenajat din drum . din drum amenajat Vezi Anexa
UTILTATI DISPONIBILE utidititi pe teren (utilitsti pe teren utilitdti pe teren utilitdti pe teren Vezi Anexa
[FORMA IN PLAN/DESCHIDERE _plana, plana regulata plana, regulats plana, regulatd Vezi Anexa

Pentru proprietitile comparabile selactate gu fost otasate prezentulul raport, PrintScreen-ll cuoferta sidatele de contact {link si nr. de telefon)

In anexele raportului de evaluare sunt prezentate extrasele din analiza de piata.

3.4. Analiza cererii

Cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesta

dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe @ anumita piata, intr-un anumit

interval de timp.

Pentru ca pe piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul tipului cererii, valoarea

proprietatilor tinde sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea

curenta.

In general, nivelul cererii solvabile a crescut in ultima perioada, cresterea fiind cauzata de criza
| sanitara, crestera interesului investitional si cresterea nivelului creditarii.Oamenii prefera sa
| dezvolte afaceri mai mici care satisfac cerinta populatiei si care ar putea deasemeni sa satisfaca

conditiile de austeritate impuse de noile conditii de viata generate de valul pandemic.
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Cererea pentru proprietatea imobiliara subiect vine in principal din partea persoanelor juridice in
interes investitional. Deoarece achizitionarea unei proprietati de acest tip presupune
disponibilitatea unei sume de bani nu foarte mare, cererea pentru proprietati similare este
crescuta.ln ceea ce priveste inchirerea acestui tip de proprietate, cererea este relativ ridicata si
vine din partea persoanelor/firmelor atat cu venituri ridicate cat si cu venituri medii.

Analizand cererea in zona din care face parte proprietatea supusa evaluarii consideram ca
aceasta prezinta interes de mediu pentru potentialii cumparatori, interesati in dezvoltarea unui
spatiu cu destinatie mica industrie/comercial.

Cererea de proprietati in Romania, si specific, in jud. Prahova este generata de un complex de
factori care, pe baza informatiilor disponibile, sunt relativ greu de cuantificat si de previzionat. In
general, principalii factori care genereaza cererea de astfel de proprietati sunt :

- Factori familiali (extinderi, restrangeri, etc.)

- Relocari legate de serviciu/familie

- Investitiile imobiliare.

In continuare, diseminarea cererii indica mai multe categorii de entitati care genereaza aceasta
cerere, anume:

- Cumparatori initiali

- Cumparatori interesati in dezvolatarea de mici afaceri locale

- Investitorii.

Desigur, categorile de mai sus pot fi evidentiate usor in contextul unui fundal economic
favorabil, in timp ce, pefenduli restrangerii activitatilor economice, aceste categorii vor fi
evidente in conjunctie'cu niste restrictii. specifice.

Piata din Romania, in acest. moment, se confrunta cu o contractie prelungita a consumului, pe
baza unor conditii economice care nu permit o planificare riguroasa pe termen lung sau mediu,
situatie care influenteaza direct cererea de astfel de proprietati.

Pe segmentul proprietatilor care se adreseaza unor persoane cu venituri mai mari sau
investitorilor imobiliari, proprietati de lux, afaceri mari, in afara mentinerii unei evolutii pozitive

(preturi si tranzactii in crestere), nu s-au inregistrat totusi, evenimente remarcabile.

3.5. Echilibrul pietei

Tinand cont de informatiile existente pe piata, se poate afirma ca la acest moment piata este
una a cumparatorului, oferta fiind superioara cererii.
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imobiliare de acest tip este mic. Astfel, tinand cont de conditiile existente pe piata la momentul
actual, putem afirma ca preturile si chiriile pentru acest tip de proprietate se vor mentine intr-o
usoara crestere.

Punctul de echilibru este foarte greu de atins sau nicioadata, ciclul imobiliar neputand fi
sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datorita instabilitati economice, activitatea
imobiliara raspunzand la stimuli pe termen lung sau pe termen scurt.

Alti factori care determina fluctuatia preturilor pe piata imobiliara sunt prezentati in continuare.
Pentru obtinerea de cotatii ale proprietatilor imobiliare, publicul s-a bazat in mod traditional pe
ziare, reviste si agentii imobiliare. Din moment ce cumparatorii si vanzatorii nu au un bun acces
la preturile de vanzare, ei pot pune un accent prea mare pe pretul cerut, care poate fi frecvent
un indicator slab al valorii proprietatii.

In unele cazuri, pretul cerut este ,pretul dorit” de catre vanzatori, care poate fi mult peste
valoarea de piata. Preturile mari de oferta sunt intalnite in zonele unde exista putine vanzari
similare, nesiguranta cu privire la tendintele valorii proprietatilor imobiliare si informatii putine
despre acestea.

Fluctuatiile lei/euro. Majoritatea reperelor la produse si'servicii pe piata imobiliara se exprima in
euro. Atat chiriile, cat si preturile de vanzare sunt in euro.

Speculatile de crestere a preturilor. Pe termen: scurt este posibil sa existe o tendinta de
stagnare a preturilor. Vanzaterii trebuie sa calculeze daca produsul lor va mai avea succes in
cazul in care solicita unprét.prea mare. Pe termen lung, piata are mecanisme proprii de reglare.
Acestea isi vor demonsira eficientarin momentul in care oferta va fi absorbita de cerere. In acest
moment preturile au o usoara crestere pentru ca cererea a crescut fata de oferta pietei.

In ceea ce priveste segmentul din care face parte proprietatea analizata si in urma analizei
efectuate, relese faptul cavin prezent in piata imobiliara specifica, cererea, dupa ani de stagnare,
a intrat pe un palier usor ascendent in ciuda situatiei create de criza sanitara si cea
geopolitica.

Consideram ca acest trend usor ascendent se va mentine si in perioada urmatoare.

3.6. Concluzii si tendinte privind piata proprietatii

ENE CONSTANTA

La nivelul localitatii, la momentul actual numarul tranzactiilor care au drept obiect proprietati
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Piata c ansamblu este la acest moment intr-o etapa de dezechilibru, stocul disponibil de
proprietati neputand fi absorbit si circulat rezonabil, in aceste conditii fiind favorizate constructiile
eficiente ca pret si costuri, desigur, in conditii de localizare similare.

Conform cercetarii de piata intreprinse de catre evaluator, am observant ca proprietatile
disponibile catre vanzare la data evaluarii constau din proprietati relativ similare ca si categorie
de folosinta si suprafata, cu preturi cuprinse intre 40 euro si 50 euro/mp.Pretul mediu fiind
de 45 eur/mp.Terenul evaluat fiind ocupat cu constructii are un pret mai mic fata de media

din zona.

CAPITOLUL 4 : EVALUAREA

4.1. Date generale

IE CONSTAN TA

Valoarea de piatd a terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai buna utilizare a
acestuia. Metodele de evaluare a terenului liber sunt urméatoarele: comparatia directa,
extractia, alocarea, metoda reziduala, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarii si
dezvoltarii:

Comparatia directd este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea mai
adecvati atunci cand exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.
Atunci cand nu existd suficiente,vanzari de terenuri similare pentru a se aplica comparatia
directd, se pot utiliza metode alternative, precum: extractia de pe piata, alocarea (proportia) $i
metode de capitalizare a venitului.. Metodele de capitalizare a venitului, aplicate in evaluarea
terenului, sunt impartitetla randul lor in: metodele capitalizérii directe — metoda reziduala si
capitalizarea-rentei funciare si ‘metoda actualizéri — apaliza fluxului de numerar/analiza

parceldrii si dezvoltari:

in aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind preturile
tranzactiilor si/sau ofertelor si alte date privind terenuri similare, in scopul evaludrii terenului
subiect. in procesul de comparare sunt luate Tn considerare asemanarile si deosebirile dintre
loturi, acestea fiind analizate In functie de elementele de comparatie. Elementele de
comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile
de vanzare, cheltuielile efectuate imediat dupd cumpdrare, conditile de piata,

localizarea, caracteristicile fizice, utilititile disponibile si zonarea.
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~Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU, diferentele identificate fiind

legate de optimizarea utilizarii si nu de natura/ tipul acesteia.

Extractia de pe piatd este o metoda prin care valoarea terenului este extrasa din pretul de
vanzare al unei proprietati construite, prin scaderea valorii contributiei constructiilor, estimata

prin metoda costului de inlocuire net.

Metoda alocirii, cunoscuta si ca metoda proportiei, se bazeazé pe principiul echilibrului si pe
principiul contributiei, care afirma ca exista un raport tipic sau normal intre valoarea terenului Si
valoarea proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati imobiliare, din anumite

localizari.

Metoda alocarii nu este recomandata atunci cand exista informatii suficiente privind tranzactii

cu terenuri comparabile libere.

Metodele de capitalizare a venitului utilizate pentru estimarea valorii terenului se bazeaza pe
informatii care adesea sunt dificil de obtinut de catre evaluator (de exemplu, rate de capitalizare

credibile, distincte pentru teren si pentru construetii in'cazul tehnicii reziduale a terenului).

Aceste metode nu sunt, in general, ‘utilizate ¢a metode principale de evaluare, exceptand

situatiile speciale, cum este analiza parcelarii si dezvoltarii unui teren fiber.

Metoda reziduald, prezentatad in SEV. 233 Proprietatea in curs de construire, poate fi utilizata
in estimarea valorii terenului atunci ¢éadnd suntindeplinite cumulativ urmatoarele conditii:

a) valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentand CMBU a terenului ca fiind liber,

este cunoscuta sau poate fi estimata cu precizie;

b) venitul ‘net din exploatare dintr-un singur an, generat de proprietatea imobiliara, este
stabilizat si'este cunoscut'sau poate fi estimat;

¢) pot fi identificate pe piata ratele de capitalizare/actualizare pentru teren/proprietate;
d) exista autorizatie de construire.

Aplicabilitatea metodei reziduale este limitatd deoarece pe piata internd, in prezent, exista
putine informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare numai pentru teren
si, respectiv, numai pentru cladiri.
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Metoda capitalizarii rentei funciare reprezintd o metoda prin care renta funciara este
capitalizata cu o ratd de capitalizare adecvata extrasd de pe piatd pentru a estima valoarea de
piatd a dreptului de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adica a dreptului de

proprietate afectat de locatiune.

Daca renta contractuald corespunde rentei de piatd, valoarea estimata prin aplicarea ratei de
capitalizare (adecvate) de pe piatd va fi echivalentd cu valoarea de piatd a dreptului de

proprietate.

Analiza parcelirii si dezvoltirii este o metodé foarte specializata, utilda numai in anumite
cazuri de evaluare a terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate in parcele mai
mici si vandute cumparatorilor sau utilizatorilor finali. Metoda este utilizatd pentru evaluarea
unui teren liber, avand potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin analiza fluxului de numerar
actualizat (analiza DCF). Metoda parcelrii si dezvoltarii este utilizata in studii de fezabilitate si

in evaluari in care tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare.
In lucrarea de fata au fost aplicate o singura metoda de evaluare,Abordare prin piata.
Nu a fost aplicata Abordarea prin venit ptr ca in piata sunt putine oferte la inchiriat.

4.2. Abordarea prin piata

Metoda comparatiei vanzarilorieste o metoda globala care aplica informatiile culese urmarind
raportul cerere-oferta pe piata.imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare.
' Se utilizeaza Ia evaluareayterenului liber sau care se considera liber pentru scopul evaluarii.
Metoda este cea mai'utilizata si preferata atunci cand exista date comparabile.

Prin aceasta metoda, preturile referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate si
corectate functie de. asemanari sau diferente. Se bazeaza pe valoarea unitara a terenurilor
libere expuse pe piata imaebiliara locala.

Metoda comparatiilor de piata isi are la baza in analiza pietei si utilizeaza analiza comparativa,
respectiv, estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare,
comparand apoi aceste proprietati cu cea de evaluat.

Premiza majora a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este in
relatie directa cu preturile de tranzactionare a unor proprietati competitive si comparabile.
Analiza si comparatia se bazeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati si tranzactiile

care influenteaza valoarea
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Metoda este o abordare globala, care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta
pe piata, reflectate in mass-media sau alte surse credibile de informare. Ea se bazeaza pe
valoarea unitara rezultata in urma tranzactiilor cu imobile similare sau asimilabile efectuate in
zona, sau zone comparabile satisfacator.

S-a aplicat ca metoda analiza comparativa prin exprimarea unor ajustari cantitative pentru
fiecare element de comparatie.

Etapele parcurse in vederea estimarii valorii au fost:

o Identificarea si inspectia proprietatii, incadrarea sa ca tip de proprietate;

® Identificarea drepturilor de evaluat;

o Stabilirea limitelor si ipetezelor care stau la baza elaborarii raportului;

° Deducerea si estimarea conditiilor limitative, daca a fost cazul;

e Analiza pietei imobiliare specifice (oferta, cererea, echilibrul pietei)

e  Stabilirea celei mai bune utilizari

Toate aceste etape au fost parcurse analizand cu atentie toate informatile culese si

interpretandu-le din punct de vedere al evaluarii. In baza acestora au fost aplicate metodele pe

care evaluatorul le-a considerat ca fiind cele mai adecvate, pe baza datelor disponibile la
momentul evaluarii.

Evaluatorul a analizat astfel vanzarile si ofertele camparabile pentru a determina daca acestea
sunt superioare, inferioare sau, egale proprietati de analizat. Ajustarile au fost exprimate
procentual sau in valoare absoluta. Criteriul de selectie a valorii a fost ajustarea totala
bruta, ca procent din preturile de vanzare, cea mai mica.

Sursele de informatii pentrusimobilele de comparatie au fost din baza proprie de date, de la
agentiile imobiliare colaboratoare si partial de la institutiile si persoanele direct implicate in
tranzactii.

S-a aplicat un discount negociere de 3% la preturile din oferte, care e apropiat de discountul
de pe o piata activa, cand se situa la un nivel 2 -5 %.

Preturile terenurilor comparabile au fost corectate in minus cu un procent de 5%, deoarece sunt
preturi de oferte de vanzare.

Astfel, in urma analizei de piata, au fost selectate urmatoarele proprietati, considerate

similare celei pe care o avem de evaluat :
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DE OBTINERE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRINVIND EVALUAREA TERENULUI

incrucisate.
imobilului evaluat.

concis a informatiilor relevante identificate.

In vederea obtinerii de informatii relevante de piata specifica propritatii subiect au fost parcurse urmatoare patru etape principale:

1. Planificarea - in aceasta etapa au fost evidentiate caracteristicile propritaii subiect, determinate in baza informatiilor furnizate de client,
informatji culese din surse publice de informatii si informatiitor culese in timpul inspectiei in teren.
Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate trasmis, conditiile de finantare i vanzare, adresa, amplasarea, suprafata, utilitatite
disponibile, accesul, vecinatatile, punctele de interes, principalele artere din zona etc.
2. Colectarea - Aceasta etapa presupune culegerea infomatjior din diverse surse de informatii si validarea acestora ori de céte ori este posibil prin verificari

3. Anallza Procesul de analiza are ca scop filtrarea informatiitor, in vederea restrangerii intervalului si identificrii de oferte ale unor propritatii imobiliare similare

4. Diseminarea - presupune finalizarea procesului de obtinere a informatiilor refevante si are la baza sinteza etapelor anterioare, prin raportarea ntr-un format clar si
in cazuf prezentei evaludri, procesul de obtinere a informatiifor relevante s-a concretizat prin completarea “figei de colectare a informatiitor de piatd’, cu date si
informatji verificate si documente, privind proprietafi imobiliare similare - oferte spre vénzare valabile la data evaludri.

Astfel, preful cel mai probabil a fi piatit pentru imobiful evaluat are fa baz# informatii relevante, culese Tn etapa extinsa de colectare a informatiilor, din diverse surse de
informatji, care au fost ulterior prelucrate, analizate si verificate.

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Subiect Co ilaA Comparabila B Comparabila C obs
425 500 500 1.002 Vezi Anexa
598 56 459 Vezi Anexa
- oferta oferta Vezi Anexa
Ime&fal similar aimilar similar Vezi Anexa
nu sunt nuEunt nu sunt nusunt Vezi Anexa
numerar numerar . numerar numerar Vezi Anexa
normale normale formale normale Vezi Anexa
0 luni 0 luni (B luni 0 luni Vezi Anexa
Com Paulesti sat Paulesti Com Paulesti saf Gom Paulesti sat Com Paulesti sat |
cartier nou de vile Paufesti Eocosesti Cocosesti Vezi Anexa
425 . 500 500 1.002 Vezi Anexa
Intravitan rezidential Intva'ﬂ'lla’n’ rezidential | intmavilan rezidential ‘| intravilan rezidential Vezi Anexa
drum comunal ___asfaltate asfaltate asfaltate Vezi Anexa
m comunal in alejde i dip drum amanajat din drurm amenajat din drum amenajat Vezi Anexa
uﬂllﬁﬂ peteren u‘:lli‘!ﬁ' i pe teren utilitati ps teren utilitati pe teren Vezi Anexa
plana, [ plana regulats i plana, regulatd plana, regulata Vezi Anexa
| Pentru proprietdtile comparabile selectate au fost atasat p'rw’ entuluiraport, Prin Paeen—glic_n_f_nférm si datele de contact (link 5/ nr. de telefon)
| Conform acestor date a fost efectuata.estimata valoarea de piata a terenului de valuat.Toate

datele si calculele sunt prezentate inanexa de calcul mai jos atasata.
Au fost aplicate ajustarile impuse $i a rezultat o valoarea de piata de 44 euro/mp. Analiza

datelor este efectuata in ANEXA — Abordarea prin piata.
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E < PAR. 1E Subliaoct Paulesti] Comparabila 1 Comparablila 2 Comparabila 3
SUPRAFAT. (mp) A4Z5 00 500 500 1.00=2

rot ofe 59.80 56,00 15,90
o, AR EcOoCIE OFERTA/ TRANZAC TIE) oferta oferta
marja de negociers (%) -3,0% -3,0% -3.0% |
marjia de negociers din pis specifios (€E/mp) =1.8 -1.,7 -1.4
= ESTIMAT DE TRANZAC 54,32 44 .52
1. DREPT DE PROPRI similar similar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustars (€/mp) S J 0.0 0.0 O.,0
PRE AIUISTAT (€/m 58.01 54,32 44,52
= (regismentar
urianistice) N sunt Pu sunt Nu sunt rnu sunt
cusntum ajustars (%) 0,0% = 0.,0% o, 0% i
cuanturm ajustare (€/mp) 0,0 0,0 o,0
PRE ASJUSTAT (€/r 58,01 54.32 44,52
- T™H D N AN (=3 nuUMarar nuMerar nuMeranr nuMmMerar
cuantum ajustars (%) . ©,0% 0.,0% 0,0%
cumntunm ajustars (S/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 58,01 54,32 44,52 ! b
4. CONDITII DE VANZARE normale normale normale normale
cuanturm ajustare (9% ) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (E/mp) 0.0 0,0 0.0 |
PRET AJUSTAT (€/mp) 58,01 54,32 44,52 |
5. CHELTU LN ESARE IMEDIAT nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt i
DUFA CcCUMPARARE necesare necesare necesare necesare t
investitii investitii investitii investiiii |
cuantum ajustare (%) 0,0% O,0% 0,0% I
cuantum ajustare (€/Mmp) o.0 ©.0 0.0 |
Ll 3 STAT (€'mp) 58,01 54,32 44 .52
- O luni © ol O luni O tuni
cuantum ajustare (% ) 0.0% ©0.0% 0,0%
=AYF FakiTVaa2] mjustare (E/fmp) o,.0 Q.0 o,0
PRE] AJUSTAT (€/m s8.01 54,32 44 52 |
e e —— = 1 | ELEMENTE SFECEIGE ERSERIETATY |
7. LOCALIZARE
Com Paulest
sat Paulesti Com FPaulest Com Pauloesti Com Paulesti
cartier nou de sat Paulest sat Cocosesti sat Cocosesti

vile

zona in
comparativ cu subisctul dezvoltare zona mai buna | zona mai buna zona mai buna

cusantum ajustare (%) -3,0% -2,0%
cuantum ajustare (€/mp) -1,86296 -0.8905
PRET AJUSTAT €/mp S5=2. 0004 43.6325
8. SUPRAFATA (mp) 500.00 1.002.00
Diferenti suprafats 75,0 577,00
cuanturn ajustare (€/mp) o,0 o,z
cuanturn ajustare (%6} O,1% 0,8% | f
intravilan intravitan intraviian intravilan ]
rezidential rezicdential rezidential rezidential
. DESTINATIA (utilizaraea tersnului) ‘
cuantum ajustare (%) O0.,0% Q.0% 0,0%%
ceuantum ajustare (€/mp) L0 0000 0.0000 0.0000
10. AMENAJARI EXTERIOARE (straxi, drum comunai asfaltate asfaltate asfaltate
trotuare)
cuantum ajustare (%) ©.0% ©.,0% 0.0% i
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0.0 0,0
i drum
comunal in alei din cdram din drum din drum i
de incinta in amenajat ameanajat amenajat i
11. ACCES cartier
cuantum ajustare (%%) 0% O% 0%
cuantum ajustare {€/mp) 0. 0000 0.0000 0.0000

utilitaéati pe teren utilitati pe teren | utititati pe teren | utilitati pe teren
12. UTILITATY DISPONIBILE
cusntum ajustare (%&) O o% o%
apa, on. el.g.fara
canalizare

cuantum ajustare (€/rmp) 0,0 0,0 [o o]

i
13. FORMA IN PLAN/DESCHIDERE rlana, plana regulati plana, regulata plana, regulata i
cuantum ajustare (%) 0,00% 0,00%%6 ©.,00%%
cuanturm ajustar €/ 0.,.0000 0, 0000 00,0000 |
FTOoTAL AJUSTA%E CARACTERISTIC/ FIZICE (25) Q,1% Q2% 1% !
TOTAL AJUSTARE. RACTERISTICI FIZICE {(€/mp) 0,04 0,04 0,28
PRET AJUSTAT | B! 56,31 52,73 43,89 |
C heltuieli pentru aducere ia stadiut |
da teron construlbil [a1%] [219] nu nu
Suantum ajustare (%) 0,0% 0.0% O, 0% |
cuantum ajustare (€/mp) 0.0 0,0 0,0 )
PRET AJUSTAT €/mp (rotunjit) subioct 56,31 52,70 43 .89 |
Ajustare totala bruta absoluta (<€) 1,8 € 1.7 € 1.1 € J
Ajuntare totala procentuala absoluta {26} 3.08% 3,08% 2.58%
VALOAREA DE PIAT PENTRU - 43,89 €
VALOAREA DE PIATA TOTALA (EURY 18 650 €
VALOARE DE PIATA TOTALA (LEL : D94.742 1ei

Conform GEV 630/art.650, selectarea concluziei asupra valorii este determinatia de Comparabila 3
care este cea mai apropiata din punct de vedere fizie, juridic si economic de proprietatea imobiliara
subiect sl asupra careia s-au efectuat cele mai mici ajustiiri brute absolute.

Valoare de piati teren S =425 mp

|
FEuro e n
Valoare unitara a4 223 lo
Valoare totals [i8.650 Eurc 94.742 RON i oY)
Curs valutar valabil la data de referinta & raportuiul - 5,0800 RonwWEuro | D(_D

Vasloriie ru inciud TA7A
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0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA / TRANZACTIE) - toate ofertele sunt primare (la prima afisare);
Conform informatiilor furnizate de catre agentiile imobiliare, In urma negocierilor intre vanzatori gi cumparatori,
preturile de vanzare din zona analizata pentru bunurile imobile similare sunt cu cca. -3% mai mici decat
preturile ofertate.

1. DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS — proprietatea subiect are dreptul de proprietate integral. I
Ajustarea luatd in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are dreptul de proprietate simitlar, la fei ca i
proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece are dreptul de i
proprietate similar, ia fel ca proprietatea subiect; ajustarea juata n calcul pentru comparabila 3 este 0%
deoarece are dreptul de proprietate similar, la fel ca proprietatea subiect.

2. RESTRICTH LEGALE (reglementéri urbanistice) — Pentru Proprietatea subiect nu sunt restictii. Ajustarea
luatsa n calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece nu sunt restictii, ia fel ca proprietatea subiect;
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0% deocarece nu sunt restictii, la fel ca proprietatea
subiect; ajustarea luata n calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece nu sunt restictii, la fel ca |
proprietatea subiect.

3. CONDITH DE FINANTARE — proprietatea subiect se achitd numerar. Ajustarea luata in calcul pentru

comparabila 1 este 0% decarece se achitd numerar, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luatd in calcul ‘
pentru comparabila 2 este 0% decarece se achitd numerar, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata n !
calcul pentru comparabila 3 este 0% deocarece se achitd numerar, la fel ca proprietatea subiect.

4. CONDITI DE VANZARE — proprietatea subiect are conditiile de vanzare normale. Ajustarea luata in calcul
pentru comparabila 1 este 0% deocarece are conditiile de vanzare normale, la fel ca proprietatea subiect;
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0% deocarece are conditiile de vanzare normale, 1a fel ca
proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0% deocarece are cond le de
vanzare normale, ia fel ca proprietatea subiect.

5. CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT DUPA CUMPARARE — Pentru proprietatea subiect nu sunt necesare
investitii. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece nu sunt necesare investitii, la fel ca
proprietatea subiect; ajustarea luata In calcul pentru comparabila 2 este 0% deocarece nu sunt necesare
investitii, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luati In calcul pentru comparabila 3 este 0% deocarece nu
sunt necesare investitii, la fel ca proprietatea subiect.

6. CONDITI DE PIATA — Din discutiile cu agentii imobiliari, am obtinut informatii referitoare 1a faptul ca un
proprietar al carui imobil este pe piata la vanzare de o periocoada de cel putin 2 luni, este mult mai dispus sa
negocieze pretul cu circa 1-2% comparativ cu proprietarii care au oferte publicate recent. proprietatea subiect
are conditiile de vanzare la O luni. Ajustarea luatd in caicul pentru comparabila 1 este 0% deoarece este
ofertata acum O luni, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0%
deoarece este ofertatd acum O luni, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in caicul pentru comparabila
3 este 0% deoarece este ofertatad acum O luni, la fel ca proprietatea subiect.

7. LOCALIZARE — proprietatea subiect este localizata in Com Paulesti sat Paulesti cartier nou de vile.
Ajustarea luata in caicul pentru comparabila 1 este -3% deocarece este localizatd in Com Paulesti sat Paulesti,
amplasament zona mai buna fa{a de proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 4
3% deoarece este localizata in Com Paulesti sat Cocosesti, amplasament zona mai buna fata de
proprietatea subiect; ajustarea luatd In calcul pentru comparabila 3 este -2% deocarece este localizatd in Com
Paulesti sat Cocosesti, amplasamentzona mal buna faiia de proprietatea subiect.

8. SUPRAFATA (mp) — Se consideraica suprafetele madii sunt mai avantajoase, mai usor de tranzactionat, n |
zona analizata. proprietatea subiect are suprafata de 425, Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este |
0,1% deoarece are suprafata de 500 mp; ajustarea luatéd In calcul pentru comparabila 2 este 0,1% deocarece
are suprafata de 500 mp; ajustérea laata i calcul pentru comparabila 3 este 0,6% deocarece are suprafaia de I
1002 mp.

9. DESTINATIA (utilizarea terenulul) — proprietatea subiect are utilizarea de teren intravilan rezidential.
Ajustarea luata in calcul pentru.comparabila 1 este 0% deoarece are utilizarea de teren intravilan rezidential, f
ia fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0% deocarece are utilizarea |
de teren intravilan rezidential, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este
0% deoarece are utilizarea de teren intravilan rezidential, la fel ca preprietatea subiect.

10. AMENAJARI EXTERIDARE (strazi, trotuare) — proprietatea subiect are strizile/ trotuarele drum comunal .
Ajustarea luatd in calcul pentracomparabila 1 este 0% deoarece are strazile/ trotuarele asfaltate, ia fel ca
proprietatea subiect; ajustarea uata in calcut pentru comparabila 2 este 0% deocarece are strazile/ trotuarele
asfaltate, |a fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata n calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are
strazile/ trotuarele asfaltate, la fel ca proprietatea subiect.

11. ACCES — proprieta’tga subiect are accesul din drum comunal in alei de incinta in cartier. Ajustarea luata |
in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are acces din drum amenajat; ajustarea luata n calcul
pentru comparabila 2 este 0% deocarece are acces din drum amenajat; ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 3 este 0% deoarece are acces din drum amenajat.

12. UTILITATI DISPONIBILE — Conform informatiilor furnizate de catre societitiile care au activitatea

principala echiparea terenurilor cu utilititile necesare, s-a constatat ca pretul necesar lucrarilor respective 1
difera in functie de distanta pana la utilitdti. proprietatea subiect are utilitati pe teren. Ajustarea luata in calcul i
pentru comparabila 1 este 0,0 deoarece are utilitafi pe teren; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 1
este 0,0 deocarece are suprafata de utilitati pe teren; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0,0 |
deoarece are utilitati pe teren . |

13. FORMA IN PLAN/DESCHIDERE — proprietatea subiect are forma plana,. Ajustarea uata in calcul pentru
comparabila 1 este 0% deocarece are forma plana regulata; ajustarea luata In calcul pentru comparabila 2
este 0% deoarece are forma plana, regulatat; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0%
deocarece are forma plana, regulata.

dezavantajelor sau restrictiilor terenurilor considerate ca fiind comparabile. Ajustirile au fost
aplicate pentru a aduce respectivele terenuri la nivelul terenului evaluat.

La ajustirile ficute s-a avutin vedere valoarea necesari pentru compensarea avantajeior, l
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Membru titular ANEVAR - Expert evaluator EPI
Legitimatie nr. 12447

Analiza a fost facuta pentru un lot de casa cu o suprafata medie de 425 mp, nu pentru
intregul suprafetei de loturi.

In baza datelor, analizelor, judecatilor si calculelor prezentate in raportul de evaluare,
evaluatorul considera ca indicatia asupra valorii de piata a metrului patrat teren la data de

| 21.10.2025 este cea rezultata din aplicarea Abordarii prin Piata, respectiv 44 euro/mp.

| Valoare de piata teren S =425 mp

Euro Lei
Valoare unitara 44 223
Valoare totala 18.650 Euro 94.742 RON

Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 5,0800 Ron/Euro

Valorile nu includ TVA

Evaluator Autorizat EPI

Ec c@g&ﬁa em;
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Membru titular ANEVAR - Expert evaluator EPI1
Legitimatie nr. 12447

5.1. Sinteza rezultatelor

Evaluatorul a reanalizat toate datele lucrarii, tehnicile analitice, rationamentele si judecatile,
datele si informatiile folosite, diferentele intre rezultatele diferitelor metode aplicate, astfel incat
rezultatele obtinute sa-l ajute pentru formularea unei opinii fundamentate.

Aplicarea metodelor de evaluare prezentate a condus la obtinerea urmatoarelor indicatii asupra
valorii de piata a proprietatii :

Analiza a fost facuta pentru un lot de casa cu o suprafata medie de 425 mp, nu pentru
intregul suprafetei de loturi.

In baza datelor, analizelor, judecatilor si calculelor prezentate in raportul de evaluare,
evaluatorul considera ca indicatia asupra valorii de piata a metrului patrat teren la data de
21.10.2025 este cea rezultata din aplicarea Abordarii prin Piata, respectiv 44 euro/mp.

Valoare de piata teren S =425 mp

Euro Lei
Valoare unitara 44 223
Valoare totala 18.650 Euro 94.742 RON

Curs valutar.yalabil la data de referinta a raportului - 5,0800 Ron/Euro

. Valorile nu includ TVA

5.2. Concluzia asupra valorii

Pentru a selecta opinia finala,am tinut cont de natura proprietati,de tipul de piata si
caracteristicle ei, de scopul evaluari. Deasemenea am  analizat abordarea
' aplicata,credibilitatea,relevanta si adecvarea informatiilor utilizate si acolo unde a fost cazul a
ipotezelor folosite,aceasta analiza este sintetizata in cele ce urmeaza:

Aplicarea criteriilor de estimare a valorii finale:

1. Adecvarea - discutia se face despre o proprietate ,teren’”, amplasata intr-o zona

rezidentiala a comunei Paulesti. Piata vanzarilor, in zona, pentru astfel de proprietati este una
Page 41 of 53
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Membru titular ANEVAR - Expert evaluator EPI
Legitimatie nr. 12447

prea putﬁva dat fiind faptul ca sunt proprietati din domeniul privat al UAT, piata inchirierilor
pentru aceste proprietati este una mai activa,totusi evaluatorul apreciaza ca valoarea
proprietatii este mai apropiata de cea obtinuta prin abordarea prin piata.

2. Precizia - avand in vedere informatiile utilizate pentru aplicarea celor doua abordari,
precizia rezultatelor analizelor confera incredere mai mare pentru valoarea obtinuta prin
abordarea prin piata.

3. Cantitatea informatiilor - deoarece in comuna Paulesti se tranzactioneaza proprietati
similare, informatiile culese din piata imobiliara au oferit suficiente elemente de comparatie pe
care evaluatorul s-a putut baza in analizele efectuate.

Prin urmare, avand in vedere, rezultatele obtinute prin aplicarea metodei de evaluare, relevanta
acesteia si informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor si de asemenea, scopul evaluarii

si caracteristicile proprietatii imobiliare supuse analizei:

Analiza a fost facuta pentru un lot de casa cu o suprafata medie de 425 mp, nu pentru
intregul suprafetei de loturi.
In baza datelor, analizelor, judecatilor si calculelor prezentate in raportul de evaluare,

evaluatorul considera ca indicatia asupra valorii de piata a metrului patrat teren la data de

21.10.2025 este cea rezuitata din aplicarea Abordarii prin Piata, respectiv 44 euro/mp.

Valoare de piata teren S =425 mp

Euro Lei
Valoare unitara | 44 223
Valoare totala 18.650 Euro 94,742 RON

Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 5,0800 Ron/Euro

Valorile nu includ TVA

| Valorile nu includ TVA.
|

Evaluator E.P.I

Ec. Constanta Ene,
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ELEMENT DE COMPARATIE Subiect Paulesti | Comparabila1 | Comparabila2 | Comparabila3
SUPRAFATA (mp) 425,00 500 500 1.002
pret ofertd 59,80 56,00 45,90
0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA / TRANZACTIE) oferta oferta
marja de negociere (%) -3,0% -3,0% -3,0%
marja de negociere din piata specificd_(€/mp) -1,8 -1,7 -1,4
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/mp) | 58,01 54,32 44,52
ENTE SPECIFICE 'rmzAc:]FONARn
1. DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS Integral similar similar similar
cuantum ajustare (%) 0.0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0.0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 58,01 54,32 44,52
2. H&E‘I'RIETH EéEIEE (reglementari
urbanistice) nu-sunt nu sunt nu sunt nu sunt
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 58,01 54,32 44,52
3. CONDITH DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 58,01 54,32 44,52
4. CONDITIHI DE VANZARE normale normale normale normale
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 58,01 54,32 44,52
5. CHELTUIEL! NECESARE IMEDIAT nu sunt necesare nu sunt nu sunt nu sunt
DUPA CUMPARARE investitii necesare necesare necesare
investitii investitii investitii
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 58,01 54,32 44,52
6. CONDIT! DE PIAT: 0 luni 0 luni 0 luni 0 luni
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 58,01 54,32 44,52
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII
7. LOCALIZARE
CF? h Paulast}‘sa_l Com Paulesti Com Paulesti Com Paulesti
aulesti cartier ) b :
et A sat Paulesti sat Cocosesti | sat Cocosesti
zonain
comparativ cu subiectul dezvoltare zona mai buna | zona mai buna | zona mai buna
cuantum ajustare (%) -3,0% -3,0% -2,0%
cuantum ajustare (€/mp) -1,7402 -1,6296 -0,8905
PRET AJUSTAT €/mp 56,2658 52,6904 43,6325
ACT TFIZICE
8. SUPRAFATA (mp) 425,00 500,00 500,00 1.002,00
Diferenta suprafata 75,0 75,0 577,0
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0.3
cuantum ajustare (%) 0,1% - 0,1% 0,6%
intravilan intravilan intravilan intravitan
rezidential rezidential rezidential rezidential
9. DESTINATIA (utilizarea terenului)
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0000 0,0000 0,0000
10. AMENAJAR! EXTERIOARE (strazi, drum comunal asfaltate asfaltate asfaltate
trotuare)
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0




11. ACCES
cuantum ajustare (%)
cuanium ajustare (€/mp)

din drum
comunal in alei
de incinta in
cartier

din drum din drum din drum
amenajat amenajat amenajat
0% 0% 0%
0,0000 0,0000 0,0000

412. UTILITAT! DISPONIBILE

utilitati pe teren

utilitati pe teren

utilitati pe teren

utilitati pe teren

cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
apa, en. el.g.fara
canalizare
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
13. FORMA IN PLAN/DESCHIDERE plana, plana regulatd | plana, regulata | plana, regulata

cuantum ajustare (%) 0,00% 0,00% 0,00%
cuantum ajustare (€/m 0,6000 0,0000 0,0000
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (%) 0,1% 0% 1%
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (€/mp) 0,04 0,04 0,26
PRET AJUSTAT (€/mp) 56,31 52,73 43,89
Cheltuieli pentru aducere la stadiul de

teren construibil nu nu nu nu
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT €/mp (rotunjit) subiect 56,31 52,70 43,89
Ajustare totala bruta absoluta (€) 1,8€ 1,7€ 1,1€
AJustare totala procentuala absoluta (%) 3,08% 3,08% 2,58%
VALOAREA DE PIATA PENTRU : 43,89 €

VALOAREA DE PIATA TOTALA (EURO) : 18.650 €

VALOARE DE PIATA TOTALA (LEl) : 94.742 lei

Conform GEV 630/art.50, selectarea concluziei asupra valorii este determinatid de Comparabila 3 care este
cea mai apropiati din punct de vedere fizic, juridic $i economic de proprietatea imobiliard subiect gi
asupra careia s-au efectuat cele mai mici ajustéri brute absolute.

Valoare de piati teren S =425 mp

Euro

Lei

Valoare unitard

44

223

Valoare totala 1

8.650 Euro

94.742 RON

Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 5,0800 Ron/Euro

Valorile nu includ TVA

R —

Explicitarea ajustarilor:

0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA / TRANZACTIE) - toate ofertele sunt primare (la prima afisare); Conform
informatiilor furnizate de catre agentiile imobiliare, in urma negocierilor intre vanzatori gi cumparétori, preturile de
vanzare din zona analizat pentru bunurile imobile similare sunt cu cca. -3% mai mici decéat preturile ofertate.

1. DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS — proprietatea subiect are dreptul de proprietate integral. Ajustarea
luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are dreptul de proprietate similar, la fel ca proprietatea
subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece are dreptul de proprietate similar, a fel
ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are dreptul de
proprietate similar, la fel ca proprietatea subiect.

2. RESTRICTil LEGALE (reglementari urbanistice) — Pentru Proprietatea subiect nu sunt restictii. Ajustarea luaté
in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece nu sunt restictii, 1a fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece nu sunt restictii, 1a fel ca proprietatea subiect; ajustarea luatd in

calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece nu sunt restictii, la fel ca proprietatea subiect.

3. CONDIT! DE FINANTARE — proprietatea subiect se achita numerar. Ajustarea juata in calcul pentru

comparabila 1 este 0% deoarece se achité numerar, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 2 este 0% deoarece se achita numerar, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata In calcul pentru
comparabila 3 este 0% deoarece se achité numerar, la fel ca proprietatea subiect.

ca proprietatea subiect.

7 CONDITTDE VANZARE — propriclatea sublect are condijile de vanzare normale. Ajustarea luata in calcul
pentru comparabila 1 este 0% deoarece are conditiile de vanzare normale, la fel ca proprietatea subiect, ajustarea
|luata in calcul pentru comparabifa 2 este 0% deoarece are conditiile de vanzare normale, fa fel ca proprietatea
subiect; ajustarea iuata in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are conditiile de vanzare normale, la fel




5 CHELTUIEL]I NECESARE IMEDIAT DUPA CUMPARARE ~ Pentru proprietatea subiect nu sunt necesare
investitii. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece nu sunt necesare investitii, la fel ca
proprietatea subiect, ajustarea luaté in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece nu sunt necesare investitii,
la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luaté in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece nu sunt necesare
investitii, la fel ca proprietatea subiect.

6. CONDITII DE PIATA — Din discutiile cu agentii imobiliari, am obtinut informatji referitoare la faptul ca un
proprietar al carui imobil este pe piaté la vanzare de o perioada de cel putin 2 luni, este mult mai dispus sa
negocieze pretul cu circa 1-2% comparativ cu proprietarii care au oferte publicate recent. proprietatea subiect are
conditiile de vanzare la 0 luni. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece este ofertatd acum
0 luni, 1a fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece este ofertata
acum 0 luni, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece este
ofertatd acum 0 luni, la fel ca proprietatea subiect.

7. LOCALIZARE - proprietatea subiect este localizatd in Com Paulesti sat Paulesti cartier nou de vile. Ajustarea
luata in calcul pentru comparabila 1 este -3% deoarece este localizata in Com Paulesti sat Paulesti, amplasament
zona mai buna fata de proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este -3% deoarece
este localizata in Com Paulesti sat Cocosesti, ampltasament zona mai buna fata de proprietatea subiect; ajustarea
Juata in calcul pentru comparabila 3 este -2% deoarece este localizatd in Com Paulesti sat Cocosesti,
amplasament zona mai buna faté de proprietatea subiect.

8. SUPRAFATA (mp) — Se considera c& suprafetele medii sunt mai avantajoase, mai usor de tranzactionat, in
zona analizata. proprietatea subiect are suprafata de 425. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este
0,1% deoarece are suprafata de 500 mp; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0,1% deoarece are
suprafata de 500 mp; ajustarea luaté in calcul pentru comparabila 3 este 0,6% deoarece are suprafata de 1002
mp.

9. DESTINATIA (utilizarea terenului) — proprietatea subiect are utilizarea de teren intravilan rezidential. Ajustarea
luatd in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are utilizarea de teren intravilan rezidential, {a fe! ca
proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece are utilizarea de teren
intravilan rezidential, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luaté in calcul pentru comparabila 3 este 0%
deoarece are utilizarea de teren intravilan rezidential, la fel ca proprietatea subiect.

10. AMENAJAR! EXTERIOARE (strazi, trotuare) — proprietatea subiect are strézile/ trotuarele drum comunal .
Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are strazile/ trotuarele asfaltate, la fel ca
proprietatea subiect; ajustarea luaté in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece are strazile/ trotuarele
asfaltate, 1a fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabita 3 este 0% deoarece are
strazile/ trotuarele asfaltate, la fel ca proprietatea subiect.

11, ACCES — proprietatea subiect are accesu! din drum comunal in alei de incinta in cartier. Ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are acces din drum amenajat; ajustarea juaté Tn calcui pentru
comparabila 2 este 0% deoarece are acces din drum amenajat; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3
este 0% deoarece are acces din drum amenajat.

12. UTILITATI DISPONIBILE — Conform informatiilor furnizate de catre societatiile care au activitatea principala
echiparea terenurilor cu utilititile necesare, s-a constatat ca pretul necesar lucrarilor respective difera in functie de
distanta pana la utilitafi. proprietatea subiect are utilita{i pe teren. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1
este 0,0 deoarece are utilititi pe teren; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0,0 deoarece are
suprafata de utilitsti pe teren; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0,0 deoarece are utilitati pe teren

13. FORMA IN PLAN/DESCHIDERE - proprietatea subiect are forma plana,. Ajustarea luaté in calcul pentru
comparabila 1 este 0% deoarece are forma plana regulatd; ajustarea luata in caicul pentru comparabila 2 este 0%
deoarece are forma plana, regulatat; ajustarea luaté in caicul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are forma
plana, regulata.

La ajustérile ficute s-a avut in vedere valoarea necesard pentru compensarea avantajelor, dezavantajelor
sau restrictiilor terenurilor considerate ca fiind comparabile. Ajustirile au fost apficate pentru a aduce
respectivele terenuri la nivelul terenului evaluat.




{i0]31a1 3p -3 1% yUlf] IP03UCD 3P 2[FIDP [3 DLIBJ0 ND N-U32J0SIUlId 200D INjNWaZa.d 2308010 150/ ND 310123/35 3j1qoiodwod apiptadoid nijuad

exauy 1Zop gjendal ‘eueyd elejndas ‘eueyd ejendal eueld ‘eueld J4IAINISIA/NYTd NI YINHOL
exauy IZoA uasay ad ley|n us19} ad ie|in uaJa) ad iie uaJ31 ad iey|in JULINOSIA ILyLI1LN
exauy 1Zop jefeuawe wnap up 1efeuawe wnip ulp 1efeuale wnip uip U1 BJUIDU 3P 13|B U [BUNLUOD Wi 431134/314v490d40L
exauy 1Zop BEEE aley|e)se aje)je)se |eunwos wnJp {21pn3043 12p115) IYVOIYILXI \twazwit
exauy 1Zop |B13USPIZAI UE[IARII |eluapIzaJ uejiAeul |eI}uapIZal UepIARIIUL |eI3UBPIZAI UBJIARIUI {(ininuaia) painzin) vILYNILSIA
exauy 1zap Z00'T 00S 005 (347 (dw) ylv4vddNs
exauy 1Zap 135950207 135950007 1159|Ned 1€S [1Sajned Wo) 3|IA 3p nou JHVZITYI01
jes 13sa|ned Wo) jes 13sajned Wo) 13114E2 1153[Ne 4 JBS [1Sajned Wo)
exauy (oA unf o un| o un| o U0 vivid 30 11LIGNOD
exauy IZap slewlou ewiou sjewJou 3jewLIOU JHVZNYA 30 niianod
exauy 1Zop JeIawnu Jesdwnu JeJawnu Jesawnu JyvINYNIA 30 1HLIaNOD
eXaUY 1ZoA uns nu Juns nu uns nu uns nu {pansiungin a1ojuawa(bas) I1v9I T ILLIHISIY
EXBUY 1Z9A Jefluis Jejiwis Je|iwis [ZEET SHNSYYL FLV1IIHI0Nd 30 TNL1dINa
exauy 1ZaA e119}0 £19)0 - (pr12fo/arionzunn) |3UAVEVINOD TNdIL
exauy 1Zap 6'GY 95 8'65 {dw/3 ) 2101upA DUIzfo/aid
exauy 1Z3A 200'T 00S 005§ | [T (dw) pinjosdns
sqo J ejiqesedwo) g ejigesedwo) v ejiqeieduio) PIAgng

¥agH NZ¥3L - IINVATIIY YLVid 30 HOTHLVINYOINT ¥ 38V1D3T100 30 ySid

21e04L9A lewolul 1§ 3)ep no “ Bleid ap Jojifewolul & 21e109]00 ap 1981,
B SI0U09 I$ J2[O Jewuo} Un-1juy easelodel uud ‘aieousiue 10jadeld BZOJUIS BZB( Bl dIE 1S S)U

InnpEgows axeiwis aleniqou) iiedoid Joun o a1aJ0 ap IWBOYRUSP! IS INN[eAISIUl IeBUBSas BBIBPAA U} JoieLuioy
-gjegpniouy HeoyuaA und iqisod alsa Lo S1ED 8p L0 eI0IS80. BAIEPI[EA 1S Ifeulojul 9p asIns 8s

‘anaquuodsip ajienmn ‘ejejeidns ‘easesejdwe ‘esaipe ‘alezuea 1$ aiejueul op 9|

ujewlojul Sp 8SINS BSISAIP UIP “JOJIfELIOMUI B 81108

‘g]eoylIaA 1§ ajez||eue ‘ajeionjaid JOUS)N SO Ne 21Bd
100 ap esunxa edejs U] 8S9|N0 ‘BIUBASIS) I1iBLLOJUI BZE] €] 3J. JeNn|eAd [njigowl niquad meid 4 e ngeqosd lew (99 [njasd ‘|apsy

‘JENIBAS BJED B) B|IqE|BA 2JBZURA 3idS SHIBJ0 - alepwis aleliqow; fejeldoid puiaud ‘sjuswIndop 1$

poejoidwod uud JEZ11BI0U0D B-S SJUBASIDI JOJIfELLIONI B 313Utiq0 8P INS8004d ‘Lenjens 18)uazaid [nzeo uj

*91ea1judP! BJUEASID) B_..wm_.c._oE_i

eAojal Jojieunopur e a19uilqo ap Insedoid esiezifeul sundnsaid - eaJeuswdsid b

‘Jenjeas

ur eazesy doos D aie BZI[eUE 9p [NS820.d - BZIfeUY '€
Jomp ulp Joprjewojur eaiabano sundnsaid edels ejsesdy - 8948199100 T

‘0)0 BUOZ UIp B15pe 9|3jedpuud ‘salsjul ap JjejouUNnd ‘S|IjEIBUIDBA ‘INS00e

puoo ‘siwses) a1eaudold ap jmdaip “NNfigow [ndiy Pnjoul BlUBABIRI SJEIPISUOD B|INISLBIORIED

-usa} uy 19joadsur indwy uy seInNo Jojifewoul 1S wiewaopu op solignd 9sINS uIp 8S3IND ujeuLopu
quelo op ajeziuing JojiieuLoUl BZRq UY Sjeulwialep oaigns lijeyudoid sjidisuajoeIeD ajeijuapiAa 150) ne edels gisesoe uj - ealedyueld °|
:o[ediound adeja nijed aieoclgunn asinoJed }soj ne 1091qNs ijeiudoid goywads ejeld ap sjueasial ijewopul ap 143UIIGO BaIBPAA U]

ININNIY¥IL VIYYNTYAI NIANIYA TLNVATIZY HOTHLVINNOANI v J4INILEO 30 NS0




ANEXA 2

Acte de ﬁépriefmé '

Alte acte referitoare la proprietate
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STANTA|

ert evaluator EPI

ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA
PRIMARIA COMUNEI PAULESTI
Primar
Nr. 18503 din 25.09.2025

CERTIFICAT DE URBANISM

Nr. 398 din_25.09.2025.

in scopul INFORMARE N VEDEREA EVALUARII
TURI TINE AULE

Ca urmare a cererii adresate de_ COMUNA PAULESTI] rep. de dl

primar SANDU TUDOR (_;LI 12843981
cu domicifiul in judesul RAHOVA ; comuna PAULEST]
satul sectorul __ -, cod posta] 107400

madamm],&a_MLﬁ_?,m 299 .bl._- sc._-_ .t - ap - .
telefon/fax - e-mail __ m:&m_mmmg_
fnregistratii la nr, _18503 _din __25.09.2025.

Pentru imobilul-teren gi/sau constructii situat in judetul _ PRAHOVA .
comuna PAULESTI , satul PAULESTI . sectorul - .
cod pogtal 107400 , strada - Jar.-, bl -sc. - et. -, ap. -,
sau identificat prin lan de situatie i incadrare in zond

in temeiul reglementiirilor documentatiei de urbanism or. B-URB-07-0HS
{31,07,2012, faza PUG + OH5/ 11.09.2018 faza Revizuire RLU + aprobate cu
hotaririle Consiliului Local PAulesti nr. 83/19.12,2012 + nr.18/26.02.2013 si nr.
142/17.12.2019 prelungit prin HCL nr. 124/20.09.2022.
in conformitate cn prevederile Legii nr.50/1991 privind autorizarea executdrii
fucririlor de constructii, republicats, co modificarile §i completarile ulterioare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL: 1C

Imobilul { terenuri) este sitost in intravilmul comunei Paulesti. sat Paulesti aparfinind
Comunei Paulesti (in calitate de proprietar) conform actului de dezmembrare nr. 1565 din 27.03.2012
autentificat de notar public IVAN CONSTANTIN Ploiesti si transmis in folosintl cu titlu gratuit mai
multor proprietari particulari in calitate de superficiari investitori .

2. NOMIC
Categoria de folosings a terenurilor este curti- constructii.
Destinatia stabilith prin PUG al comunei Phulesti este: subzomu Li — 2onil de locuire
individuald cu regim de construire continuu §i discontinuy cu b max, P42 E.
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UTILIZARY PERMISE

- locuinge individuale cu maxim P+2E niveluri, in regim de construire discontinuu {cuplat sau
izolat) 5i anexe pospodiresti aferente acestors;

- locuinge semicolective (oel mult 2 unithti locative cuprinse in sceeasi constructic);

- echipamente publice specifice zonei rezidentiale (Jocuri de relaxare si socializare, spatii de fectura,
mici spatii ce adapostesc optimizari tehnoco-edilitare aferente zonei, ete);

- scunruri publice.

- imprejmuiri, cii de acces pictonale §i private, parcaje, spatii plantate;

- micro-obiective tehno-edilitare de producers a energiel electrice: cenirale eoliene de wici
dimensiuni, panouri solare, sisteme d incllzire geotermall, pompe de caldurd de dimeasiuni mici;
tonte aceste obiective vor i deservi exclusiv proprictatea pe care sumt amplasate;

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
Li — Locuire individuald
Sunt admise cn conditiondri nrmatoanele utiliziri:
- functiuni comerciale, servicii profesionale si mici activititi manufecrricre (ateliere de timplarie,
olBnit, jeshturi, materiale traditionale de construciie, §i alte activitdfi specifice comunci) cu condifia ca
suprafajs acestora sé nu dephgeasch 250 mp ADC (arie desfhsurati construith) 5i 100 mp AC (arie
contruith), 55 nu gencreze transporturi grele, sk nu ateagd mai molt de 5 awtoturisme, 58 nu fie
poluante, s3 ne aibl program prelungit peste orele 22,00 si si nu wiilizeze terenul liber a1l parcelei
pentru depozitare si productie;
- pensiuni turistice si agroturistice cu maxim 5 camere de cazare ;
- anexe pentrn cresterea animalelor in gospodiriile populagiel, ci conditia de a fi amplasatz Ia min. 20
m fath de alininment si cu vespectsrea Ordinului 119/2014 penwru aprobarea Normelor de igiens si
shnitate publicA privind mediul de visth sl populstici {in gospodiiriile unde nu sunt asigorate
racordurile la ap8 curenth $i canalizare printr-um sistem centralizat de distribugie, adiposturile pentru
¢regtorea animalelor in curtile persoanelor particulare, de oel mult de ccl mult echivalenul a & unitiy
de vitd mare in cazul in care sunt mai multe tipuri de animale gi echivalentul a 4 UVM in cazul in care
s crese exclusiv ghimi =su porei, calculate conform tabelului de conversie dip anexa i la
Regulamentul de punere in aplicare (UE) 2016/669 &l Comisici din 28 aprilie 2016 5i se amplaseazi la
cel putin [0m de cea mai apropiath locuintll invecinath §i sures de api destinatd consumuiui uman si
5e exploateasdl sstfe] incdt 58 nu producd poluarsa medivlui §i risc pentru shndtates vecinilor, oy
obligatia respectiisli conditiilor de biozecuritate ;
in gospodisiile wnde sunt asigurste racordurile 1a zistemul centralizat de apé curcatd, adAposturile de
animale de cel mult cchivalentul 3 10 unithi de vith mare Tn cazal fn core supt mai multe tipori de
animale gi achivelentsl 2 7 UVM in cazul in care se cresc exclusiv ghini say porei, calculste conform
tabelului de conversie din anexa 11 ta Regulamentul de punere in aplicare (UE} 2016/669 al Comisiet
din 28 aprilie 2016 i s¢ amplaseazz Ia cel pulin 10m de cea mai apropiath Jocuinid invecinald §i surs
de aph destinath consumlui uiaen §i se explosteszi astfel incit 53 nu produck poluarea medivlui
visc pentru shnktatea veeinilor, ou obligatia respectfirii conditiitor de biosecuritate ;
- panouri publicitare amplasate pe sol, montate astfel incit s& nu Impiedice circulatia rutiers sifsau
pictonall, ori accesul pietanal sifsau al awtovehiculelor de interventie pe proprietatdfi, cu respectares
prevederilor prezenmului regulament.
- amplasares mijloacelor de publicitate ks o distant wai wick de 3,00 m fag de limita de proprietaie &
imobilelor proprietate private a persoanelor fizice sifzau juridice, se va realiza doar cu acordul
proprietarilor acestor imobile si astfel incit s3 nu afecteze necesul zi utilizares acestors.
- panouri publicitare, indiferent de tipu! de propictate pe care au fost montate, smplasate astfel Inedt
proiectia In sol a noestora s3 fie Tn totalitate in imeriorul terenului pe care au fost amorizate.
- in zopels de lotizéiri constituite e cuprind parcele care in majoritatea lor indeplinesc conditiile de
construibilitate 5i sunt dotate cu rejele edilitare, autorizarea constructiilor se poate face direct san in
haza vnor documentatii PUZ {dupé caz, conform Jegislatiei In vigoare),

UTILIZARI INTERZISE

Se interzie urmdioarele otilizii:
- funcfiuni comerciale §i servicii profesionale cave depligese suprafali de 350 mp ADC, genercazi
trafic important de persosme/marfur, au program prelungit duph ors 22.00, produc poluare:
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- activithi productive poluante, cu risc tebnologic sau care sunt incomode prin traficul intens generat
(vehicule de transport greu sau peste 5 autovehicule mici pe zi), prin utilizarca incintei pentru
depozitare masivl gifsau productie, prin deseurile produse ori prin programul de activitate prelungit
duph orele 22.00;

- angxe peniru cresierca enimalelor pentru productic i subzistenth care intrd sunt mcidenia
normativelor do protectic saniterdl §i siniitates populatiei;

- congtructii provizorit;

- instalarea 78 curli s panourilor pentru reclame, care depasesc cots acoperisului imobilului. (s
dimensiunea maxima de 6 mp), regulile si conditiile de amplasare ale acesiora se vor subili prin
regulsmente locale adaptate specificului zonei,

- dispunerea de panouri de afigaj pe plinurile fapdelor, care uratesc arhitectura §i deterioreaza
finisajul acestora;

- depozitare en-gros;

- depozithri de materiale refolosibile;

- platforme de precolectare a degeurilor urbane;

- depazitarea pentru vinzare u Tmor cantith{i mari de substante inflamabile sau toxice;

- activithti productive care utilizenzk pentru depozitare §i productie terenul vizibil din  circulatiile
publice;

- statii de betoane;

- putobaze;

- statii de intrefinere auto cv capscitstes peste 3 magini;

~ spilatorii chimice;

- luctiirl de terasament care afectenzi nmenajlri din spatii publice gi de pe cele adiacente |

- orice lucriri de terasament care pot s& provoace scurgeres apelor pe pareelele vecine sau care
Impiedics evacusrea gi colectares rapidd & spelor meteacice.

- pareuri rezidentisle de vacanth — snsambluri meri de locuinge individuale urilizate peazional, in
weekend sau sezonier, care prin aaturs lor determini aparitia de zone nelocuite in interiorul localititii;
- campinguri §f pareuri de rulote;

- rulotele izolate.

3. REGIMULTEHNIC
Terenurile sunt situate in inwrevilenol comunei Phulesti, sawml Phulesti in UTR 46, PO1T

ma.35%,CLIT max. 1,05 regim de inaltime P42 E), en scces la drumurile locale strazile Ghioceilor.
iasomiei, Crinuini =i Floare de Colt cu posibilitati de racordere {a retelele tehnico — edilitare
existente in zonk: energie electricl, gaze naturale, ep4 5i in curs de executie reteau de canalizare

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUND

Li - ze considerl construibile parcelals care indeplinesc urmitoarels conditii cumulate:
cm— immE W0 purcele | DRmEnsamic maimé T zane projerste Tiuensaine oRmWmE

Feaimn | de | O

e

%ﬁ{mp‘é [ Fromt {m) s%:gsm p) Tront (e ) Supeatursioe | From (mi
Fi

ponsivine
12 [¥3 BEL] [F

% — [F] I 14 4 — |
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{23 - adincimes parcelei sk fie mai mare san cel pufin egala cu 1ijimea acesteia

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
- amplasarea constructiilor noi pentru focuinte se va face reiras de la aliniament cu minimum 3,0 m,
far pentru institutii publice co minimum 10,0 m si servicii cu minimum 5,0 m, cu posibilitatea
realiziirii unor vetrageri sau zcuarur in caznl cidirilor eu functiuni publice, o vederea obtinerii
spatiilor necesare pentra gridini de fatadd, spatii semipublice, circulatie pietonsla, precum si pentru
asigurares vizibilith{ii la intersectii.

- in cazud reginmilui de construive continu (ingiruit) clidirile se dispun fa1d de aliniament:

- retras fatf de slinisment cu minim 3,0 metri in cazui lotizirilor existente, cu parcele care

indeplinesc in majoritate condifiile de consruibilitie gi echipare edilitare, coform profilelor

transversale din plansele de circulatie

- distanjele se pot majorn in cazul protejhrii unor arbori sau in cazul alipirii la o cladire

existentd situstk mai retras, pentru a i se crea noi calcane;

- bunda de construibilitate a clidirilor cu regim de construire continwe nu va depagi
adincimea de 15,0 metri de la alinierea cilidirilor :

3
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- in iBsia mom aedificandi dintre aliniament gi finla de retragere & alinierii cladirilor nu se
permite nici o constructic cu excepiia Smprejmuirilor, aleilor de acces si platformelor de maxim 0,40
metri indltime fai de cota terenului anterioard lucririlor de terasament.

- n caxul regimulud de consiruire cuplot / izolm, cldirite se dispun fold de aliniament:

- retras fatd de aliniament cu minim 3.0 metri in cazul lotizirilor existente cu parcels care
indeplinesc In majoritate condifiile de construibilitate §i echipare edilitare, iar strizile respecta
peofilele propuse in plansele de circnlatie;

- distanjcle se pot majors fn cazul protejirii wnor arbori sau in eazul alipinii Is o clidire
existents situatd mai retras, peniru 2 nn se crea noi calcane;

- in fiisia now gedificandi dintre aliniament i linia de retragere a alinierii clidirilor oo se
permite nici o constructie cu excepiia imprejmuirilor, afeilor de aeces ¢i platformelor de maxim 0,40
metri infiltime fagh de cota terenului snierioars lucririlor de terssament.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE §1 POSTERIOARE ALE
PARCELELOR.

Li ~ Locuire individoala :
- glidirile cuplaie se vor alipi de caleanul cladirii de pe parcela alfmrm3 si se vor retrage fath de
cealaltl limith Is o dissanji de cel putin jumétate din inkiimes la comizh In punctul cel mai inalt faja
de feren, dar nu ca mai pugin de 3,0 metri: i cazul in care parcels se invecineazh pe ambele limite
laterale ou clidini retrase fagh de limita proprictitii svlind fatade cu ferestre, clidirea se va realizs in
regim izolat;
- gldivile izalate se vor retrage fath de limitzle lateraie ale parcelei astfel
- pe parcelele cu front la stradi cuprins Intre 12,0 ~ 15,0 m, retragerea fatd de una din limitele Iaterale
wva i conform Codului civil, inr fail de cenlalth Himith laterall de minim 3,0 m :
- pe parcelele on front Is stradi mai mere sau egal cu 15,0 m, retrageres fath de una din limitele
tntersle va §i conform Codului civil, isr fath de cealaltk limith lateralk de minim 3.0 m |
- Retragerea fata de limils posterioare va £ egalfi co jumaime din inBliimea o cormigh mésuraty din
punctut cel mai nalt fa1% de teven, dar nu mai putin de 2,0m ;
- in cazul loturilor pugin sd@aci se acceptd construires clidirilor pe latura posterionrd o parcelei numai
in cazu in care pe acensth limith existd dcja calcanul wmei clbdin de locuit, {ar adosarea respecta
indltimea gi 15timea calcanulvi. prevederea nefiind valabild pentm anexe 3i paraje;

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA.

Li — Locuire individuals :

- distanta minima dintre clidinile de pe sceengi parceld va i cgali cu néltimea la comigd a cladirii
celel mei inalte pentru fafadele cu camere locuibile; distanta se poste reduce Ia jumdtate, dar nu la mai
putin de 3.0 metri, daci fronturile opusz ma su camere locpibile:

CIRCULATIL ST ACCESE.
Li - Loenire individuali :
- parceles este construibili numai dacd are asigural an scees caresabil de minim 4,60 mewi dintr-o
circulatie publicd in mod direct sau prin drept de trecese Jegal oblinut prin una din proprictitile
invecinaie;
- in ceml frontimike continue la stradd se va scigura la fiecare 30,080 meiri de front clite un acces
carozabil ¥n curies posterioard printr-un pasaj care 53 permitd accesul autovehiculelor de stingere a
- in toate cazurile este obligatorie asigurarea sccesubui in spatiile publice » persoanelor handicapate
sau cu dificulifi de deplasare,
- nu sunt admise selufii d¢ circulatic de dp fundsrd, dacd fundBmra nu are previenth un spafiv de
intoarcere conform normativelor in vigoare san dach funditora este mai mare de 100 1,
- autorizares execitarii constsuctiilor este permisa numai daca exisia posibilitati de acees Ia drumurile
publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei. Caracteristicile scceselor In
drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor.
- in mod exceptional se poate sutoriza executarea constructiitor fir3 indeplinirea conditiilor prevazute
Is alin. (1), cu avizul unithii teritorisle de pompieri.
- numinil si configuratia aeceseior previzute in prezentul regulament se determindl conform anexei nr.
4 la HGR or. 525/19%6.
- orice soces la drumurile poblice se va face vonform avizului si eventual, 3 autorizatiei speciale de
construire, eliberate de administratornl acesiora

d
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Pentrn locuinte unifamiliale cu acces s lot propriu s¢ vor auigurs:

- accese canasahile pentra locatard,

- acces carosahil pentru colectaren deseurilor menajere si pentru accesul mijloncelor de stingere a
incendiilor;

- alei {semijcarosabile in interiorul zonelor parcelate, cu o lungime de maxinum 25 m vor aves o
i&time de minimum 3,5 m, iar pentru cele cu lungimi mai mari de 25 m vor fi previaue supralirgini
de depasire si suprafete pentru mancvre de intoarcere;

- in cazul unei parcelliri pe doul rinduri, sccesele la parcelele din spate se vor realiza prin alei de
deservire Jocalk (fondituri):

- gele cu 0 hngime de 30 m - ¢ singura bandé de 3.5 m Wime;

- eele cu o Jungime de maximum 100 m - minimum 2 benzi (total 7 m), cu trotuer cel putin pe o laturd
si supralirgici pentro mancvre de intoarcere la capht.

Pentrs locuinte semicolective (cel malt 2 unititi locatlve cuprinee in aceengl constrocile) cu
acces propriu si ot folosit in comun se vor asigera:

- accese carosabile pentru locatari;

- acces pentru colectarea deseurilor menajere si accesnl mijloacelor de stingere a incendiilor;

- in pazul unei parceliri pe doud rinduri, sccesele la parcelele din spate se vor realiza prin alei de
deservire locald (funditmi).

- cele cu o lungime de maxinmim 30 m - o singurk bands de 3.5 m Wime;

- cele cu o lungime de ia 30 m pand la maximum 100 m - minimum 2 benzi (total 7 m), cu trotusr cel
putin pe o laturl; supralfirgiri pentra manevre de intoarcere la capiit.

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR.
Li - Locaire individuals :
- autorizares constructiilor care, prin destinstie, necesitd spatii de parcarc, se emite numai dacl exisia
posibilitatea realizirii acestor in afar domeniutui public:
- stationares vehiculelor se admite numai in interiorul parceled. in afars circulagiilor publice:
- in ¢azul in care nu existh spatiu suficient pentru asigurarca locurilor de parcare normate, se va
demonstya prin prezentarce formelor legale amenajares unni porcaj propriu sau in coopersre off
concesionsren locurilor necesars intr-un parcai colectiv; acesie parcaje vor i situste fa distantd de
maxim 150 metri de obiectivul deservit:
- pentru locuinge individuak se va asigura 1 Joc de parcare pentru 80 m” suprafati locuibild. asigurat
pe parcela proprie;
- pentry servicii complementare zonei de locuire s¢ va esigura 1 loc de parcare pentru 60 m’ arie
desfisurati;

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLABIRILOR
Inaliginees miximd ademish naltimes maxireh adeiss e niveburt
Subzone fumctionsie (cornisa} (eormy) comvenporie
motr) ) (3.0 metri)

18 - 3 _ 14 pelt
- in caznl racordarii intre strltzi cu Mimi diferite, cu cliidivi avind regim diferit de indliime, se va
prelung) segivaul ol mai tnalt spre strada sezundard pe o himgime de 25,0 metri;
- in situatii justificate (capete de perspective, inchideri de fronturi, zone de tranzitie intre zone diferite
din punct de vedere morfo-funciionsl) se permit accente de inBlfime cu maxim 2 niveluri fafa de
regimul maxim de Indilfime admis peatru subzona Li;

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
Ll ~ Locuire individusih
- aspectul clidirilor va ine seama de caracterul specific al zonei i de arhitectura cladirilor din
vecinktate cn cave se afld in relafii de co-vizibilitate;
- constructiile trebuie 53 contribuie la armonia mediului for, prin proporiiile corecte ale volumului 5i
elementelor or, prin calitatea materialelor wilizate si prin alegerea culorilor folosite pentru
infrumusgetarea lor;
= se va asigura o tratare uniter} a tutwror fajadeior aceleiagi cladiri;
- ge va scords atentie modului de tratare a acoperigurilor sau teraselor;
- se interzice afectaren xspectului arhitectural af cladirilor prin dispunerea neadecvatd a reclamelor pe
plinurile fajadelor, parapete, balcoane cic.
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- eu excepiia constructiilor si mstalatiilor necesare serviclilor publice sau de interes colectiv si a
lucririlor tehnice necesare funclionditii serviciilor publice sau de imteres colectiv, acoperirea cu
invelitoare ceramick {fight, tigla metalica, olane, andezie eic.) de culoare maro, grena. brun-rogcati
este obligatorie;

- acoperigurile pot fi realizate n sistem mixt, o pantd cu 2 sau eu 4 ape, cu condifia de a se

utiliza tipwile de velitori precizate;
- sunt interzise solutii de acoperire din 1abli, cu excepiia sistemelor de tigle metalice;
- pentru clidirile care ating insltimea maxima admisd prin prezentul regulament, este obligatorie
refrageres cu minim 2 m 3 ultimuhsi nivel pe toste fatadele, cu exceptia fatadelor comune on alte
construelii;
« panta maxim3 admisé pentr acoperisuri este de 43%;
- aparaiele de ser condifionat, de ventilatie, antencle de televizor precum i antenele parabolice
aparente aplicate pe fatadii se vor smplasa in conditiile tehnice prevazute de normativele in vigoare:
< nu sunt admise culorile stridente pentru finisajele exterioare ale cHdirilor (rogu, moy, portocaliv,
galben citron, verde, vende China, turcoaz, violet, kaki, cyclam, negru si se interzic taste accentele).
- n sunt admise goluri In fagade care nu respecti tipologia prezentd in vecindtate;
- mn sunt admise solutii de Invelire care promovenzi accenie verticale nejustificate tip minaretd, tum,
eic.
- pu este admis un mport plin-gol al fajadelor mai mare decas cel prezent in vecindtatea constructiei:
- m sunt wdmise interventii de orice naturl pe fondul construit existent care sunt ncompatibile cu
sctualul reguipment;
- urinditoarele materiale sunt strict interzige: PVC, tablh, plici din szbociment, pancuri tip sendwich,
elucobond.
- s recomandd utilizares materinlelor specifice zonei: lemn, vopsele lavabile in tonuri i nuange de
culori calde, pastelate, nestridents (exemplu: alb, crem ete.);
- fajadele vor avea prispe i foisoare cu stilpi din lemn, tencuicli, cu zugriveli Iavabile albe sau
pastelate bej, gri sav gri pal;
- nin ge vor iitiza panouri pentru fajade metalice ssu cu sticl, vitraje cu suprafath mare;
- se vor wtiliza materiale de invelitoare cu culori stridente, optindu-se pentru solutii cromatice,
tehnici de construire §i armoenli, care s& derive din traditie locald:

CONDITTI DE ECBIPARE EDILITARA.
Li — Locuire individualA :
- tnate clidirile vor fi racordate Ia retelele tehnico-¢dilitare publice:
- in caznl slimentérii cu apd in sistem propriv s¢ va obdine avizul outorititii competente care
sdininistreazh resurscle de apl;
- dath fiind intensitates circnlapei pictonale, racontarea burjenclor la canalizarea pluviald cste
obligatorin 55 fie ficutd pe sub trotuans pentmu A s evita producerea ghetil;
- aste interzisa deversarea apelor meteorice pe domeniul public sau proprietitile invecate:
- %¢ vg asigura captarea §i svacuarea rpid3 apelor meteorice Tn refesun de canalizare;
- #¢ interzice dispunerca antenclor TV- satelit in locuri vizibile din circulajiile publice §i dispunerca
vizibilk & cablurilor CATV;
- cu exesplia telecomunicaiilor speciale, se interzice dispunerea de pilonsfi zibeeliti  (tripuzi unifi co
grinzi cu zibrele) pe terasele clbdirilor care nu sunt tehnice san indusiriale

SPATII LIBRERE 81 SPATII PLANTATE.
Li — Locuire individuals ;
- spatiile verzi vizibile, cuprinse Iz strads intre sliniament gi linia de aliniere a clddirilor vor fi
amenajaie peisager sub forma unor gridini de fatada;
- spafitle neconstruite $i ncocupate de accese §i trotuare de gardd vor fi Inierbate si plantate cu
en arbove ia fieosce 40 myp;
- ze recomandd ca, pentru imbunitifites microclimatului gi protectia comstructiei, si se evite
impermeabilizaren terenului peste minimum necesar pentru accese, circulatii pietonsle, teraseise va
asigura un procent de spatii verzi de minim 15% pe fiecare parceld:
IMPREJMUIRI

Li — Locuire individualh :
- gardurile spre stradd ale clidirilor retrase de Ia aliniament vor §i transparente, vor avea indlfimea de
2,00 metri, vor svea un soclu opac de circa 8,60 metri § vor putes fi dublate de gard viu; gardurile

A
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dintre proprictiti vor fi opace sau transparenic dublate cu gard viu san exclusiv gard viu gi vor avea
inifimen maximd de 2,00 metel;
- marcavea limitei proprietiiii In cazil parterelor cu functiuni secesibile publiculni retrase de la
aliniament se panie face prin pavaje decorative, parapete, jardiniere, etc.;

POSIBILITATI MAXIME DE OCUPAREAITILIZARE A TERENULUI

P{)”I‘m...- 35% Cmm" 1.08

Doonmentatia tehnick pentru obtinerea avtorizatiel de construire se va intocmi i semna conform
anexei ne, 1 din  Legea 50/1991, republicath cn modifickrile 5i completirile ultericarc §i se va
rezents i doud exemplare (originel) completath on conditiile din avizele obfinute.
Documentatis urbanistica PUG si RLU ale localitatii este valabils pana la duta de 19.12.2022
prelungit conform HCL nr. 124/20.09.2022 pana la data finalizarii si aprobarii. in conditiile legii. 2
nouloi PUG si RLU.

Prezentul certificat de urbanism poate i utilizat pentru:

INFORMARE [N VEDEREA EVALUARIK
LOTURI TINERI PAULESTI

CERTIFICATUL PE URBANISM NU TINE LOC DE AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE $I NU
CONFERA DREPTUL DE A EXECUTA LUCRARI DE CONSTRUCTII

4. 0BLIGATH ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISH
in scopul elaboririi documentatiel pentru autorizarea executdrii lucrrilor de oonstructii ~ de construire/de
desfiintare - solicitantul se va adresy autorithtii competente pentre protectis medhslui :

AGENTIA PENTRU FROTECTIA MEDIULU]
PLOIESTT, Sir.Gh.Gr. Contscuzime , Nr.306 , telfax 0244 51581 1; 0244 544 134

in aplicares Directivei Consilivlui 35/337/CEE (Directiva EIA Yprivind evaluarea efectelor
anumitor proiecie publice §i private asupra mediului, modificats prin Directiva Consilinlui 97/11/CE si
prin Directiva Consilivlui si Parlamentulyi European 2003/35/CE privind  participarea publicului la
elaboraves anumitor plasuri §i programe in legiuss cu medint si modificarea, cu privire la participarea
publicului gi accesul la justitie, a Directivei 85/337/CEE i a Directivei 96/61/CE, prin certificaml de
urhanizm se commnich solicitantului cbligatia de a contacta autoritatea teritoriald de mediv pentru ca
aceasta si analizeze §i sB decid®, dupd caz, incadrarea/neincadrerea proiectului investitici publice/priva
in lista proiecteloe supuse evalndrii impactalui asupra mediului .

In aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de
mediu se desfigoard duph emiterea certificatului de urbanism, anterior depurerii documentatiei penim
autorizarea execotirii lucriirilor de constructii la autoritatea adminiziratiei publice competentz .

fn vedores satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu,
autoritaiea competentd pentru  proteciis mediului stabilegte mecanismul asigurdrit consultirii poublice,
centraliziirii opjiunilor publice §i al formulérii unui punct de vedere oficial cu privire Ia realizares
investifiei in acord cu rezultatele consultirii publice. in sceste condiii :

Duph primiraa prezentulni Certificat  de whanism, TITULARUL are obligatia de o se prezenta la
autoritaten competenth pentru protectis medivlui in vederea evaluarii iniale a investitiei i siabilires
necesititii evalulirii efectelor acestein asupra mediului. In urma evalulirii inigiale 8 investilici se va emite
actul administrativ 8l autorititii competente pentru protectia mediului .

in situstia in care sotorftaten competentii pentru proteciis mediolui stbilegte nocesitates evaludni

efectelor investifiel asupra mediulni, solicitantul are obligatia de a notifica acesi fapt autorithhii |

administrative publice competente cu privire In mentinerea cererii pentru autorizarea cxcoutdrii fucrérilor
de constructii.

Tn situmgia in care, dupa emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul demlirii procedurii de
evaluare a efectelor investitiel asupra mediutui, solicitantul remumiZ la intentin de realizare a investitiei.
acesta are obligatia de & notifica acest fapt autorithlii publice competente .
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5, CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE va (i Insofith de
armitosrele documente :
») centificatul de urbanism ;
b) dovads titluln] asupra imobiluhu, teren siisan conswructil, san, dupd caz, extrasul de
plan cadastral setunlizat In 7i 5i sxtrasul de carte funciara de informare actualizat ia zi, in cazul i care fogea nu
dispune altfe] {copie legalizats );
) docurnentatia tehnicd - D.T., dupli caz .
1 DTAC 0 DTOE O1DTAD
d) Avizele ¢ scociurile stabilite prin certificatul de urbanism :
4.1) Avixe 3i acordwri privied u tilithille nrbane 3 infrastroctura:
U alimentare cu apd Tl gase natursie
O canalizare [ telefonizare
{J alimentare <u en.electrich {1 salubritate
3 alimentars cu energic termich 1 pramapont urban
Ale avizefacondur :
11 - Acordul notarial al vecinilor (dupa caz).
0~ Declaratie pe proprie raspundere privind schimbarea categoriei de folosinta & intregil suprafete de 1eren
sau in cazu! in core so doreste scoaferen pertiala a teremului din circuitul agricol so va prezents documentatia
uem:m cadasirals in acest sens.
0 - Decluratie nomriala priving rezervares supeafistei de teren necesara modemizarii drummiiui (dupa caz).
0 - Aviz sdministrator drom local
d4.I) Avize st scordusi privind:
0 securitaten ba incendiu 0 sandtatea populatici I protectia civild
4.3) Avize/acorduri specifice nle sdministratiei publice centrale sifsau ale serviciilor descentralizate ale
aCeston |
O Certificat de performanta energetica a cladirii {Ia termivaren lucraritor) conform Legii pr, 37272003
d.4) Studii de specintitate:

[ - Studiu peotehnic verificat AL

1~ Verificarea documentatiei conform HGR 92541695

D -Dovada Inserierii DTAC In OAR cu optiunes projectantulul pentni timbrul de arhitecturd
| 3 Plan dr situstie pe ridicare topografics vizat de OCPI Prabova

) Smdm prxvmd posibilllaua utllnzarn unor sisteme a!wmmwe de ensTgic
gritry protectis medinlel ¢ nu este caanl)

fn- dm'ada pnvmd adm:rea mlm- legaie

Documentele de pinta sle armatoareior taxe {copie)
D - Taxa mtorizatie construire caloulss of. Legii 227/2015  privind codul fiscal achitat 2 Primiivia Paulegi.
[ - Prezentul certificat de urbanism are valsbilitatea de 12, luni de Is duts emiterii

PRIMAR, SECRETAR GENERAL,
TUDOR FELICIA RADUCEA

L.S. }iu

N\ ARHITECT SEF.
COSTIN NICOLESCU

Achitat taxa o soutit

Prezentul centificat de urbsmnitsm a fost transmis solicitontului direct Ia data de

Intocmit/redactat: consilier urbanism Dragomir Nicoleta Swehia

Document care contine dafe cu caracter personal protejate de prevederile Regelamentului (UE) 20165679
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