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Catre:

PRIMARIA COMUNEI PAULESTI JUD. PRAHOVA

Subiect:

Raport de evaluare proprietate imobiliara,teren :

- Lot 1 Tarlaua 3 Parcela Cc 130 si Cc 132, in suprafatade 1383 mp cu NC30611
- Lot 2 Tarlaua 3 Parcela Cc 130 si Cc 132, in suprafata de 694 mp cu NC 30612
- Lot 1 Tarlaua 3 Parcela Cc 130 si Cc 132, in suprafata de 835 mp cu NC 30613

Ca urmare a solicitarii dvs nr DA27248647 din 18.01.2021 din cadrul platformei
online SEAP, cu privire la servicii de evaluare proprietati imobiliare, am efectuat raportul
de evaluare la data de 18.01.2021 estimand valoarea de piata a proprietatii mentionate mai
sus in scopul Concesionarii.

Aceastd evaluare a fost efectuatd exclusiv in scopul declarat, estimarea valorii
rezultate nu ar trebui si fie utilizata in alte scopuri sau de cdtre orice altd parte pentru
orice scop.

Raportul de evaluare a fost efectuat conform standardelor internationale de
evaluare adaptate (SEV 2020) si a metodologiei de lucru recomandate de citre Asociatia

Natmnali a Evaluatorilor Hutorlz ti din Romdnia (ANEVAR).
: urma realizarii rapoftlilii de evaluare am ajuns la opinia ci valoarea de piata
t roprietatii imobili are de tip teren intravilan, mentionate mai sus este:

1 Lut 1 Teren
2 | Lot 2 Teren
3 | Lot 3 Teren
Valoare de piata totala

1 euro la data de .i_aﬂi.znuﬁﬁ@ﬂ lei

Valoarea nu contine TVA y
\ . ¥/ iy LA e J_.l." f
In ipoteza concesionarii celor trei loturi de te berarei valorll :Ie piata In :
25 de ani,atunci pretul concesiunii este de: 0.92 euro/mp/an. = H s ;oo ¢ fag

Conform urmatorului rationament:

Valoare totala de piata ptr cele trei loturi = 67.662 euro

Concesiune anuala = 67.662 : Z25ani = 2706 euro pentru 2912 mp teren
Concesiune pe metru patrat pe an = 2706 euro: 2912 mp =0.92 euro/mp/an

) = -
i . vy _ 'y

t'r"'l. LI.": i";\.l' ':,." X 'I'.u'/-'_f;f. f .-':I" . i ¥ "‘;ﬂr L o -
e ; ' 5 Evaluator autorizat ANEVAR,
Y o LURD = OH54 Lo byt = Expert Tehnic judiciar
Ec. ENE CONSTA a
Com. Paulesti, Jud, Prahovy
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SINTEZA EVALUARII
Beneficiarul lucrarii

Persoana juridica: PRIMARIA COMUNEI PAULESTI
Utilizatorul lucrarii: PRIMARIA COMUNEI PAULESTI

Tipul si adresa proprietatii

Proprietate tip teren:

- Lot 1 Tarlaua 3 Parcela Cc 130 si Cc 132, in suprafata de 1383 mp cu NC 30611

- Lot 2 Tarlaua 3 Parcela Cc 130 si Cc 132, in suprafata de 694 mp cu NC 30612

- Lot 1 Tarlaua 3 Parcela Cc 130 si Cc 132, in suprafata de 835 mp cu NC 30613
Adresa proprietatii : Com. Paulesti, Sat Gageni, jud. Prahova

Dreptul de proprietate evaluat

Proprietarii imobilului:

PRIMARIA COMUNEI PAULESTI conform :

Extras de carte fubclara nr 138237/22.12.2020

Act de lotizare nr 2577/28.12.2020

Referat admitere dezmembrare nr 120817/19.11,2020

Asupra proprietatii, considerata in integralitatea sa, nu este constituita ipoteca, conform
Extras de Carte Funciara pentru Informare 138237/2020 si declaratiei proprietarului.

Scopul evaluarii . v

Este estimarea valorii IW scopul concesionarli, cu respectarea Standardelor
I onale de Evalua 20, Ghidurilor Metodologice de Evaluare ANEVAR (GME)
editia 2020, Glosar IVS 2020 si abordarea metodologica a unor definitii si termeni din SEV
101/2020 in interpretarea ANEVAR .

Date de referinta - ' =4
Inspectia a fost efectuata de catre mémbm EVAR Ec. Ene Constanta lﬂ data de
18.01.2021, in prezenta reprezentantilor proprie b Rl ,
Data evalyarii:  18.01.2021 .. . v
Data raportului:  19.01.2021 A
Baza de evaluare - Tipul valorii e
Valoarea de piata a imobilului in integralitatea lui
Curs de schimb valutar la 18.01.2021 L_ "
1 Euro = 4,8740 RON =
Rezultatul evaluarii
Valoarea de piata estimata, obtinuta ca rezultat al aplicarii abordarii prin venit:
Nr : o Nr. Valoare | Suprafaa | Valoare | Valoare
crt | Denumire _ cadastral | eur/m -mp- -euro- |  -lei-
1| Lot 1 Teren 30611 23.21 1383 32.093 iEﬁ 419
2 | Lot 2 Teren 30612 23.33 694 16.193 78.923
3 | Lot 3 Teren 30613 23.21 ER 19.376 94.439
Valoare de piata totala 67662 329.781

1 euro la data de 18.01.2021= 4.8740 lei et
-

1§ i, situate | -"7?/[”’,
s -1

Com. Paulesti, Jug. Prahova
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Valoarea nu contine TVA

Nota;

In ipoteza concesionarii celor trei loturi de teren cu recuperarea valorii de piata in
25 de ani,atunci pretul concesiunii este de: 0.92 euro/mp/an.

Conform urmatorului rationament:

Valoare totala de piata ptr cele trei loturi = 67.662 euro

Concesiune anuala = 67.662 : 25ani = 2706 euro pentru 2912 mp teren

Concesiune pe metru patrat pe an = 2706 euro : 2912 mp =0.92 euro/mp/an

A‘
W intocmit,
~evaluator membru titular ANEVAR
Ec. Constanta ENE Legitimatia nr. 12447
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CAPITOLUL I: TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARI

I.1. Identificarea evaluatorului si competenta acestuia

= Evaluator : ENE CONSTANTA

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

* Nr. legitimatie + 12447, valabila pe anul 2020

# Telefon : 0722293429

* E-mail : constanta_ene@yahoo.com

Evaluatorul a urmat cursul de pregatire pentru Evaluarea Proprietatilor Imobiliare, cat si orele
de pregatire continua.

Certificarea evaluatorului

Subsemnatul certific in cunostinta 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 18.01.2021

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.

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 evaluarea bunurilor / ANEVAR 2020.

6. Posed cunostintele si experienta necesara indeplinirii 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.

Respansabil lucrare,
Membru titular ANEVAR,

gl *. Ec. Constanta ENE,
{5 Evaluator autorizat EPL
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1.2. ldentﬂt;a“clientulul si a utilizatorilor desemnati

Clientul prezentei lucrarii: Primaria Comunei Paulesti
Utilizatorul lucrarii:  Primaria Comunei Paulesti
1.3, Scopul evaluaril

Scopul lucrarii este detreminarea valorii de piata in vederea tranzactionarii cu respectarea
Standardelor Internationale de Evaluare,Ghidurilor Metodologice de Evaluare ANEVAR (GME)
editia 2020, Glosar IVS 2020 si abordarea metodologica a unor definitii si termeni din SEV
101/2020 in interpretarea ANEVAR.

1.4. Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii

Proprietatea imobiliara supusa evaluarii in prezentul raport de evaluare este alcatuita din :
Cele trei loturi de teren supuse evaluarii sun situate in partea de N-V a localitatii

Gageni,intravilan langa Moara Gramineea si au acces la drumul comunal.

Imprejurimile imobilului sunt materializate astfel:

La nord limita conventionala si gard de plasa

La est limita conventionala

La sud gard de plasa

La vest gard de plasa

Vecinatatile imobilului sunt:

N - NC 24717

E-NC241717

S = MD Radu Vasile

V — NC 24719 si NC 24721

Terenul dispune de utilitati.

Adresa proprietatii : Com. Paulesti, jud. Prahova.

La momentul inspectiei terenurile sunt libere si nu necesita costuri suplimentare de amenajare.
Inspectia acestora a fost realizata in data de 18.01.2021, in prezenta unui reprezentant al
proprietarului, cand au fost efectuate si fotografiile anexate prezentului raport de evaluare.
Identificarea imobilului ce face obiectul evaluarii s-a realizat pe baza documentelor si
informatiilor furnizate de catre proprietar.

L.5. Tipul valorii

In prezentul raport tipul de valoare folosit este reprezentat de valoarea de piata :
Definitie: .

Valoarea de piata reprezinta suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea
fi schimbat(a) la data evaluarii, intre 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 2020)

Valoarea de piata a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare a acestuia. Cea mai buna
utilizare este utilizarea unui activ 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 o dea unui activ, atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il ofere,

s
2
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I.6. Data evaluarii

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor q:r:rre-s;:It.m;:atl:avareT
perioadei analizate. Data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile
estimate de catre evaluator (data evaluarii) este 18.01.2021.

Evaluarea a fost realizata in 18.01.2021.

I.7. Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii

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 bazeaza evaluarea

Se vor prezenta natura si sursa oricaror informatii relevante pe care se bazeaza evaluarea si
amploarea oricaror etape parcurse pentru verificarea acestor informatii.
Informatiile furnizate de client sau terte parti nu au fost verificate de catre evaluator.
MNatura si sursele informatiilor pe care evaluatorul s-a bazat in cadrul evaluarii sunt:
Inspectia proprietatii subiect
e Discutii cu clientul
e |dentificarea si accesarea anumitor surse publice sau private de informatii
# Discutii cu agenti imobiliari
1.9. Ipoteze si ipoteze speciale

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. Orice neconcordanta intre proprietatea
identificata si cea din documentele de proprietate invalideaza corespondenta dintre

Coom, Paulesti, Jud. Prahova
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. valdér'!g estimata si proprietatea atestata de documentele de proprietate, dar pastreaza

valida valoarea estimata pentru proprietatea identificata in raport.

= 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;

= 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;

= 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;

s Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de
zonare, urbanism, mediu si utilizare, in afara cazulul 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 informatiilor primite de |a 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;

* 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;

s Evaluatorul nu a realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei
contaminantilor. Se presupune ca nu exista :nnditil ascunse sau neaparente ale
proprietatii, 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;

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

= 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;

Raport de evaluare terenuri, situate in

. Paulesti, J v
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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;

e 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;

* Valparea 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);

e 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 evaluator sunt valabile |a 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 decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

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 0 responsabilitate daca este transmis unei alte
persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nicio circumstanta.

I.11. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR

In vederea elaborarii raportului de evaluare, s-au urmarit recomandarile Standardelor de
evaluare a bunurilor | ANEVAR- 2020:
SEV 100 — IVS Cadrul general
SEV 101 ~ Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 1!]1]
SEV 102 — Implementarea
SEV 103 — Raportare (IVS 103)
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
SEV 233 - Investitia imaobiliara in curs de construire
SEV 232 - Evaluarea proprietatii generatoare de afaceri
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
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.

Raport de evaluare terenuri, situate in
‘o, sti, Jud, Prah
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CAPITOLUL Il: PREZENTAREA DATELOR

Il.1.1dentificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica
Dreptul de proprietate

Dreptul de proprietate apartine Comunei Paulesti conform:
- Extras de Carte Funciara Nr.138237/2020

Documente disponibile:
Extras de Carte Funciara
- Plan de amplasament
- Referat dezmembrare
Act lotizare
- Plan cadastral
- Memaoriu tehnic

Mentiuni privind situatia juridica a proprietatii

Documentele cadastrale corespund situatiei gasite in teren cu ocazia inspectiei.

Sarcini : Conform declaratiei proprietarului nu sunt sarcini la data prezentului raport.
Proprietatea se evalueaza, conform Extrasului de Carte Funciara fara drept de ipoteca si poate
fi tranzactionata liber pe piata.

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

Date privind al
Suprafete inregistrate in documentatia cadastrala:

- Lot 1 Tarlaua 3 Parcela Cc 130 si Cc 132, in suprafata de 1383 mp cu NC30611
- Lot 2 Tarlaua 3 Parcela Cc 130 si Cc 132, in suprafata de 694 mp cu NC 30612
- Lot 1 Tarlaua 3 Parcela Cc 130 si Cc 132, in suprafata de 835 mp cu NC 30613

Il.2.l1dentificarea eventualelor bunuri mobile evaluate
Nu este cazul.

-y
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11.3. 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 campiel 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.

R ' L i g
Com. Paulesti W




Zona de amplasare
Terenurile supuse evaluarii sun situate in partea de nord vest a satului Gageni in spatele morii
Gramineea,intravilan cu acces la drumul comunal si este favorabil utilizarii existente.

rtere importante de circulatie in apropiere
s Auto si pietonal — DN1, DN1B, DJ102
e Calitatea retelelor de transport : sosele asfaltate cu o banda pe sens si 2 benzi pe sens

Utilitat] edilitare (infrastructura) conectate pe parcela
e Retea urbana de energie electrica : existenta
Retea urbana de apa: existenta
Retea urbana de termoficare: inexistenta
Retea urbana de gaze: existent in comuna dar nu pe aceste amplasamente
Retea urbana de canalizare: inexistenta la proprietate
Retea urbana de telefonie, cablu TV si internet: existent in comuna

a4 & & B

Ambient - poluare
Ambient civilizat, poluare in limitele comunei Paulesti.

11.4. Informatii despre amplasament

Descrierea terenului aferent proprietatil

Terenul este situat la nivelul carosabilului, este normal de fundare, deci nu necesita
masuri special de fundare si este racordat la toate utilitatile tehnico-edilitare ale zonei: apa,
electricitate, canalizare, gaz.

Terenul nu este traversat de nici un curs de apa, iar panza freatica se afla la o adancime
medie. Terenul curtii are forma de L, are partial turnat beton. Terenul are un aspect foarte
ingrijit.

Din informatiile culese rezulta ca nu exista probleme deosebite de mediu si nu au fost
semnalati factori poluanti ai solului si subsolului care ar putea afecta valoarea estimata.

Adresa proprietatii : Com. Paulesti, jud. Prahova,

Inspectia imobilului a fost realizata in data de 18.01.2021, in prezenta unui reprezentant al
proprietarului, cand au fost efectuate si fotografiile anexate prezentului raport de evaluare.
Identificarea imobilului ce face obiectul evaluarii s-a realizat pe baza documentelor si
informatiilor furnizate de catre proprietar.

i.5. Date privind impozitele si taxele

Conform proprietarului nu exista restante privind plata impozitelor si taxelor aferente
imobilului subiect.
Nu au fost prezentate documente doveditoare evaluatorului,

11.6. Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

MNu este cazul.

Raport de evaluare terenur, situale in
Com. Paulesti, Jud, Prabov




ENE CONSTANTA
e S B ) 3 Wit adar e — TR~ - =}

-”i‘ Membru titular ANEVAR - Expert evaluator EPI
2 n Legitimatie nr. 12447

I1.7. Analiza celei mai bune utilizari

Cand scopul unei evaluari este estimarea valorii de piata, analiza celei mai bune utilizari
identifica cea mai profitabila utilizare competitiva in care poate fi pusa proprietatea.

Cea mai buna utilizare este definita ca:
Cea mai probabila utilizare a proprietatii, care este;
Fizic posibila,
Fundamentata in mod adecvat,
Permisa legal,
Fezabila financiar,
Care are ca rezultat cea mai mare valoare a proprietatii evaluate.

.0 H o B = I |

Pornind de la realitatea ca, in timp ce cladirile se pot schimba, caracteristicile esentiale ale
terenului raman neschimbate, in aprecierea celei mai bune utilizari, trebuie sa retinem ca
valoarea terenului este elementul conducator si valoarea proprietatii imobiliare este in functie
de venitul adus de teren.

Cea mal buna utilizare a terenului considerat a fi liber

Prin definitie, cea mai buna utilizare reprezinta utilizarea rezonabila, profitabila si legala
a unui teren liber sau construit, care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar
si are ca rezultat cea mai mare valoare,

In virtutea faptului ca actuala configuratie constructiv-urbanistica a zonei studiate a
rezultat in urma unor analize complexe de sistematizare si ca nu exista planuri de restructurare
si sistematizare in viitor, putem considera ca cea mai buna utilizare a terenului considerat liber

este cea actuala de teren Curti constructii.

CAPITOLUL Iil. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

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 |a 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,
marimea avansului de plata, dobanzile, etc.; in general, proprietatile imobiliare 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

Raport de evaluare terenur, situale in

N Prahow
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este deseori influentata de reglementarile guvernamentale si locale; cererea si oferta de

proprietati 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, fiind
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.

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,

lll.1. Definirea pietei specifice.

e Definirea pietei : Piata imobilelor de tip teren
= Arealul analizat : Com. Paulesti
Piata imobiliara a arealului analizat si a zonelor limitrofe este o piata aflata in dezvoltare
datorita proximitatii fata de Mun. Ploiesti. Piata imobiliara specifica este una cu activitate
relativ scazuta si dezechilibru in favoarea cererii, fiind o piata a vanzatorilor.
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 rezidentiala 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 este destul de
consistent
- Gradul de ocupare

Piata specifica proprietatii subiect nu ofera date suficiente privind vanzarea de proprietati
comparabile.

Examinarea caracteristicilor fizice ale ariei de piata

Zana preponderent rezidentiala de case cu terenuri curti,

Evaluatorul s-a deplasat in vecinatatea proprietatii pentru a identifica zona si cartierul; s-a
observat ca proprietatile invecinate sunt reprezentate preponderent de locuinte tip case cu
teren; insa in proxima vecinatate a acestor terenuri sunt deja 3 proprietati imobiliare de tip
commercial.

viluare terenuri. situate in
Com. Paulesti, Jud. Prahova
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Din punct de vedere al gradului de intretinere si starii tehnice, constructiile sunt bine
intretinute.

Evaluatorul a identificat limitele arealului cartierului din care face parte proprietatea supusa
evaluarii.

Din punct de vedere economic : activitatea economica este bazata pe industria petroliera, jud.
Prahova, avand fabricl reprezentative pentru aceasta industrie, Forta de munca din zona
activeaza in aceste fabrici obtinand venituri medii si peste medii. Nivelul educational al
rezidentilor este ridicat.

Hi.2. Analiza ofertei competitive

In zona se constata un interes mediu pentru achizitionarea de proprietati similare. In
zona pentru care se face aceasta analiza se constata ca oferta de proprietati similare este
relativ mare, iar cererea este medie, resimtindu-se inasprirea conditiilor de finantare.

Oferta de proprietati industriale este polarizata, in continuare, pe cateva directii
generale, anume constructiile , vechi” (construite in general inainte de 1990) si cele , noi”
(construite dupa aceasta data), pe de o parte, si locuintele comune si cele unifamiliale, 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), directiile generale de mai sus vor putea fi urmarite pentru segmentarea
ofertei.

Oferta de spatii comerciale si industriale, la nivelul anului 2020, apropiata ca volum de
cea din anii anteriori, livrarea de noi locuinte fiind caracterizata prin livrarea de proiecte de mici
dimensiuni, care prin cerintele de resurse relativ mici (timp, costuri), 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 cauza evolutiei slabe a consumului si a apetentei reduse la risc a
investitorilor pe o astfel de piata.

1.3, Analiza cererii ;
Analizand cererea in zona din care face parte mmea supusa evaluarii consideram

ca aceasta prezinta interes de mediu pentru potentialii cumparatori, interesati in cautarea unui
spatiu cu destinatie industriala.

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 in cautarea imbunatatirii conditiilor de trai

Raport de evaluare terenuri, situate in
Com. Paulesti. Jud. Prahova
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- Investitorii.

Desigur, categoriile de mai sus pot fi evidentiate usor in contextul unui fundal economic
favorabil, in timp ce, pe fondul 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, in afara mentinerii unei evolutii negative (preturi si
tranzactii in scadere), nu s-au inregistrat totusi, evenimente remarcabile.

111.4. Echilibrul pietei

Punctul de echilibru este foarte greu de atins sau nicioadata, ciclul imobiliar neputand fi
sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datorita instabilitatii 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 proprietatil. 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 leifeuro. Majoritatea reperelor la produse si servicii pe piata imobiliara se
exprima in euro. Atat chiriile, cat si preturile de vanzare sunt in euro.

Speculatiile de crestere a preturilor. Pe termen scurt este posibil sa existe o tendinta de
stagnare a preturilor. Vanzatorii trebuie sa calculeze daca produsul lor va mai avea succes in
cazul in care solicita un pret prea mare. Pe termen lung, piata are mecanisme proprii de reglare,
Acestea isi vor demonstra eficienta in momentul in care oferta va fi absorbita de cerere. In
acest moment preturile stagneaza pentru ca cererea a scazut fata de oferta pietei.

In ceea ce priveste segmentul din care face ﬂaﬁa_proprietatea analizata si in urma
analizei efectuate, reiese faptul ca in prezent in piata imobiliara specifica, cererea, dupa ani de
crestere, a intrat pe un palier descendent datorita dificultatilor privind finantarea. Consideram
ca acest trend descendent se va mentine si in perioada urmatoare.

1I1.5. Concluzii si tendinte privind piata proprietatii

Piata ca 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 varsta,
functionalitate si suprafata, cu preturi cuprinse intre 27 euro si 55 euro/mp.

/ terenuri, situate in
Com. Paulesti, Jud, Prahova
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Inm ntul de fata, proprietatea supusa evaluarii, apartine unei piete in stagnare,

cunoscuta sub numele de piata a vanzatorilor, cartierul avand caracter de cartier inchis; aici nu
s-a construit in scop de revanzare. Majoritatea proprietarilor actuali sunt cei de la data darii in
functie a cartierului, Tranzactiile au fost ocazionale, putine si specific,desi proprietarii de case
sunt direct interesati in cumpararea terenului de sub casa.

CAPITOLUL IV: EVALUAREA

Prezentul raport de evaluare are ca scop estimarea valorii de piata a imobilului, asa cum a
fost ea definita, in vederea valorificarii imobilului.
Pentru stabilirea valorii de piata a proprietatii imobiliare in cauza, s-a folosit o
abordare, respectiv
e Abordarea prin venit
* Nu a fost aplicata Abordarea prin Piata pentru ca in piata sunt relativ putine tranzactii
cu astfel de proprietati,in general UAT-urile prefera inchirierea/concesionarea in
detrimentul instrainarii.
Etapele parcurse in vederea estimarii valorii au fost:
Identificarea si inspectia proprietatii, incadrarea sa ca tip de proprietate;
Identificarea drepturilor de evaluat;
Stabilirea limitelor si ipotezelor care stau la baza elaborarii raportului;
Deducerea si estimarea conditiilor limitative, daca a fost cazul;
Analiza pietel imobiliare specifice (oferta, cererea, echilibrul pietei)
s Stabilirea celei mai bune utilizari
Toate aceste etape au fost parcurse analizand cu atentie toate informatiile 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 evaluaril.

IV.1. Abordarea prin piata
a. Estimarea valorii terenului

Etapele parcurse in vederea estimarii valorii au fost:

« |dentificarea si inspectia proprietatii, incadrare_a?ﬁﬂﬁ;a tip de proprietate;
* |dentificarea drepturilor de evaluat; Z.

* Stabilirea limitelor si ipotezelor care stau la baza elaborarii raportului;

# Deducerea si estimarea conditiilor limitative, daca a fost cazul;
* Analiza pietei imobiliare specifice (oferta, cererea, echilibrul pietei)
e Stabilirea celei mai bune utilizari
Toate aceste etape au fost parcurse analizand cu atentie toate informatiile 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,
In evaluarea terenului, se pot utiliza urmatoarele metode:
o Comparatia vanzarilor
o Alocarea
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Extractia

Parcelarea

Dezvoltarea

Tehnica reziduala
Capitalizarea rentei funciare.

o 000D

Alocarea si extractia combina metoda costului cu metoda comparatiei directe; Tehnica
reziduala combina metoda capitalizarii cu metoda costului, iar parcelarea combina cele trei
metode.

Metoda comparatiei vanzarilor este o metoda globala care aplica informatiile culese urmarind
raportul cerere-oferta pe piata imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare.
Se wutilizeaza la evaluarea terenului 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 imobiliara locala.

Metaoda 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.

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
20na, sau zone comparabile satisfacator.

In aceasta lucrare nu am aplicat abordarea prin piata deoarece UAT-urile abordeaza cu
precadere concesionareafinchirierea in detrimental instrainarii.

IV.2. Abordarea prin venit

Abordarea prin venit estimeaza valoarea de piata pen’tfu intreg imobilul format din teren si
constructii { venituri obtinute de regula, functie de amplasament). Metodele de venit considera
proprietatea ca o investitie generatoare de venituri. Analiza datelor privind cheltuielile si
veniturile aferente unei proprietati constituie punctul de plecare in aplicarea metodelor de
randament in evaluare. In acest sens se evidentiaza 2 categorii de metode de randament:

- Metode bazate pe capitalizarea veniturilor;

- Metode bazate pe actualizarea fluxurilor,
In acest raport se determina valoarea proprietatii imobiliare prin metoda capitalizarii directe a
veniturilor:
Valoare imobil = VNE(venit net din exploatare): C{rata de capitalizare)
Rata de capitalizare este selectata din cadrul tranzactiilor cu proprietati comparabile, asadar
reflecta medii ale investitorilor.

I i, gituate in
Com, Paulesti, Jud. Prahova
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Principalele ente utilizate in aceasta metoda:

- Venit brut potential VBP = suma totala a veniturilor din chirie in ipoteza unui grad de ocupare
de 90% obtinut anual pentru terenul din Gageni si de 80% pentru cel din Paulesti care nu are
acces direct di drum,

- Venitul brut efectiv VBE care se obtine prin scaderea pierderilor de chirie din cauza neocuparii
integrale si din cauza neplatii sau intarzierii la plata chiriei.

- Venit net din exploatare VNE care se obtine scazand din VBE cheltuielile de exploatare.

Se estimeaza ca imobilul poate fi inchiriat cu cca. 0.25 Euro/mp , avand in vedere conditia fizica
si amplasamentul proprietatii.

Se ia in calcul un procent de 10 - 20 % pentru gradul de neacupare si intarzieri la plata chiriei
(supradimensionarea face sa fie greu de inchiriat).

Au fost estimate cheltuieli totale de exploatare in 10% (cheltuielile cu taxe, impozite, asigurari ).
Rata de capitalizare reprezinta relatia dintre castig si valoare, relatie acceptata de piata si
retulta dintr-o comparatie a vanzarilor de proprietati comparabile.

Estimarea ratei de capitalizare se face prin metoda comparatiei directe analizand tranzactii
recente de proprietati comparabile.

Rata de capitalizare folosita in aceasta lucrare este preluata din revista ,Valoarea oriunde este
ea” nr 28 din septembrie 2020.

Folosind ca surse de informare ca Agentii imobiliare, site-ul www.Equinox.ro, date furnizate de
agenti imobiliari care desfasoara tranzaﬁtli hlliare in zona, s-a constatat ca exista in piata

cerg.ri-# ferta pentru imobile pe nt fu inch
wza o rata de capifdlizare din piata m pentru spatii industriale situate in orase
ndare, estimata din piata din raportul venit net /pret de tranzactionare .

Conform revistei ,valoarea oriunde este ea” nr 28/sept 2020 chiriile obtenabile pentru
proprietati similare sunt intre 0.3's12 euro/mp in functie de zona terenului.

In prezenta lucrare au fost folosite u?matoarele propriet aﬂatep-epiatalaindﬁiﬂm
H.
1. https://www marshall-imobiliare.roj r:b -int _.:..m- iriat-in-paulesti -5000-mp
msh14373i : e
2. https://www.imoradar24.ro/anunturi u -baicoi-32196€ "
3. https://www.imoradar24.ro/anunturi/850-mp-| at-paulestii-noi-1- '.-'469 0C

>

Analiza datelor este efectuata in ANEXA — Abordare
Valoarea de piata a constructiilor cu teren aferent rezu
metoda capitalizarii veniturilor obtinute din chirii est€

Nr ! Nr. | Valoare | suprafata | Valoare | Valoare
1| Lot 1 Teren 30611 23.21 1383 32093 | 156.419
Lot 2 Teren 30612 23.33 694 16193 | 78923
3 | Lot 3 Teren 30613 23.21 B35 19.376 54.439
Valoare de piata totala 67.662 329.781

1 euro la data de 18.01.2021= 4.8740 lei

Valoarea nu contine TVA /30/1 =

val I i
|esti va
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Nota;
In ipoteza concesionarii celor trei loturi de teren cu recuperarea valorii de piata in
25 de ani,atunci pretul concesiunii este de: 0.92 euro/mp/an.
Conform urmatorului rationament:
Valoare totala de piata ptr cele trei loturi = 67.662 euro
Concesiune anuala = 67,662 : 25ani = 2706 euro pentru 2912 mp teren
Concesiune pe metru patrat pe an = 2706 euro : 2912 mp =0.92 euro/mp/an

Evaluator E.P.I -
Ec. Constanta Ene legitimatie 12447 1 ’)/

.

s
CAPITOLUL V: ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORII

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 furmufarea unei opinii fundamentate.

Aplicarea criteriilor de estimare a va

1. Adecvarea - discutia se :__-.__' spfe o proprietate ,teren”, amplasata intr-o zona

. Sen irezidentiala a conu Pa esti Ptala wvanzarilor, in zona, pentru astfel de proprietati

" este una prea putin activa dat fiind faptul ca sunt proprietati din domeniul privat al UAT,
piata inchirierilor pentru aceste proprietati este una mai active,evaluatorul apreciazo ca
valoarea proprietatii este mai armpim de ceo obtinuta prin abordarea prin venit.

2. Precizia - avand in vedere informatiile utilizate pentru aplicarea celor doua abordari,
precizia rezultatelor analizelor mfe{n héredere mai mare pentru wm obtinuta
prin abordarea prin venit.

3. Cantitatea informatiilor - deoarece j Paulesti tranzar:tmem pmrletatt
similare, informatiile culese din piata imot 3':- au uferlt suficiente Ehm d°E
comparatie pe care evaluatorul s-a putut baza in ﬁfﬁlizete efectuate. )

n

Prin urmare, avand in vedere, rezultatele obtinute prin aplicarea metodei de ev!fuare,
relevanta acesteia si informatiile de piata care au st 8 baza aplicarii lor si, de asemenea,
scopul evaluarii si caracteristicile proprietatii imobiliare™s \analizei, opinia evaluatorului
este:

Valoarea de piata estimata la data de 18.01.2021 este cea prin abordarea prin venit,respectiv:

Nr | Nr. | Valoare | suprafata | Valoare | Valoare
1| Lot 1 Teren 30611 23.21 1383 32.093 156.419

2 | Lot 2 Teren 30612 23.33 694 16.193 78923

3 [ Lot3 Teren 30613 23.21 835 19.376 94.439
Valoare de piata totala 67.662 329,781

-

1 euro la data de 18.01.2021= 4.8740 lei o
,a-""f /

Valoarea nu contine TVA

val te in / 7/]/
-

Com. Paulesti. Jud. Prahova
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Nota:

In ipoteza concesionarii celor trei loturi de teren cu recuperarea valorii de piata in
25 de ani,atunci pretul concesiunii este de: 0.92 euro/mp/an.

Conform urmatorului rationament;

Valoare totala de piata ptr cele trei loturi = 67.662 euro

Concesiune anuala = 67.662 : 25ani = 2706 euro pentru 2912 mp teren

Concesiune pe metru patrat pe an = 2706 euro : 2912 mp =0.92 euro/mp/an

Evaluator E.P.|
Ec. Constanta Ene, legitimatie 12447
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Anexa 1 Fise de calcul
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ANEXA 4
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PE BAZA
actualizarii venitului
Suprafata utila (mp) 1.383,00
Chiria lunara (EUR/mp/luna) 0,30
Chiria lunara (EUR/spatiu/luna) 414,90
Venituri brute potentiale VBP (EUR/an) 4.978,80
Total VBP (eur/an) 4.978,80
|Grad de ccupare 90,00%
Wenituri brute efective VBE(eur/an) 4.480,92
"_Fatal VBE (eur/an) 4.480,92
Chetuieli exploatare 5% 403,28
Costuri reamenajare (reparatii ) _ -
Venit net efectiv (eurfan) ' 4,077,64
Total WVNE ieurfan} 4.077.64
Rata de capitalizare 10,00%
Multiplicator 10,00
Valoare randament (eur) 40.776 €
0€
40.776 EUR
Valoare de piata & £98.744 lel

Curs euro la 18.01,2021 | 4,8740]

ot




ANEXA 4

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PE BAZA

actualizarii venitului

Suprafata Utila (mp) i 694,00
[Chiria lunara (EUR/mp/luna) 0,30
|Chiria lunara (EUR/spatiu/luna) 208,20
Venituri brute potentiale VBP (EUR/an) 2.458,40
Total VBP (eur/an) 2.498,40
|Grad de ocupare 90,00%
Venituri brute efective VBE(eur/an) 2.248,56
Total VBE (eur/an) 2.248,56
-I:_:Etuieii exploatare 5% 191,13 |
Costuri reamenajare (reparatil ) i
Venit net efectiv (eur/an) 2.057,43
Total VNE (eur/an) ' 2.057,43
Rata de capitalizare 10,00%
Multiplicator | 10,00

Valoare randament (eur | 20,574 €

Lipsa acces la drum (euro) 0€

. 20.574 EUR

K Valoare de piata 100.279 lei

Curs euro la 18,01.2021 I 4,874]




ANEXA 4

actualizarii venitului

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PE BAZA

Suprafata utila (mp) ; | 835,00
Chiria lunara (EUR/mp/luna) 0,30
Chiria lunara (EUR/spatiu/luna) 250,50
Venituri brute potentiale VBP (EUR/an) 3.006,00
Total VBP (eur/an) , 3.006,00
IGrad de ocupare . 90,00%
Venituri brute efective VBE(eur/an) 2.705,40
Total VBE (eur/an) 2.705,40
(Chetuieli exploatare 9% 243,49
Costuri reamenajare (reparatii } =
Venit net efectiv (eur/an) 2.461,91
Total YNE (eur/an) 2.461,91
Rata de caJp'Itaiizare 10,00%
Multiplicator 10,00

Valoare randament (eur) 24.619 €

0€
- 24.619 EUR
Valoare de piata 119.994 lei
[Curs euro Ia 18.01,2021 T 4,8740]
=
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D Anunt: EXCEQTI00

Doar o datd pé an apare
7 35 3
ore min BB

MINIM

Ploiesti, teren cu vizibilitate maxima.
Plolegti, zona B-dul Bucuregti

1.200 EUR /1uns

ZEUR fmp flund
Cownlsion 0% de la chirles

Caracteristici
Suprafatd teren: B0 mp Tip teren: constructi
Front stradak B m Clasificare terer: Intravitan
M. fronturi 1 Constructie pe teran: Hu
Specificatii
Uilitati
= Apa
= Canalirare
= Curent
= Curent trifazsc
Alte detalil rond
= Armenajare strazi: asfaltate
Alte detalii
Teren GO0 mp, situat la intersectia B-dulul Bucurestl cu B-dul Petrolului, vizibilitate excelenta, Potrivit perdru actiitath care nu necesita constructil,
AR ~oLER cno 0732.223.300
Alte telafoana;
0732223300
0244513882 [fax)
B T IeE e ik bl amnoreanb e p o Prealul adis o b S nbilaes
Pk ararn emeed . Th o R sk TR L A0 300 Tiatas 1 ST 2 dBating= 1 "

Profith phnd nu expirs]

ADAUGH ANUNT
T GARAMTAY

Actualizat in 24062020




= 0t

Wil @ WHXep @ 181d JU01S|

|1 1epens juci

05g L0} ejejesdns “EQSIEETZ/0 ‘825SP025P/0 '0TGTE002/0 "U0S1a) 8D U

B 2sejuswundns neyaq Suel] IBAQ 9P SIA B SIA ION 1153INEd Ui 1BNYIS 3153 Jw g1
ap (2011Q) eediuud e 2:epiyosap N du 05g ap ejejeidns Ui Uasa) Zauiyou|

249l0sa(j
1e2yIDadsapN fe13
inonasuoD unuasejdi]  uejnenu) ua4a] areayise)
nN uoIsiwo) i 0Sg 2N ejejeidng
W gt eepenjsasepiyosagq 3 SEo LW/ jeud
inei=g
ILS3TNVd SNVH T13ZLINHDS

Jssgaic o ETRazIses VYNOZ N3Y31L Z3IHIHONI

00.69p.2-1-1ou-m3s3|ned-jeunpui-uass)-dw-gsg/uniunue forpiepeiow; w -4



— e

giND) 5P ewXew Swiew o nd ‘pdw
AE PO XS|X XD0D S pa el el ‘diz ‘pb
:pd 2op bud ‘Bad| ‘Bdl sjeydesse susisty

saisy ebnepy ¢

LBOOELLPLO

ﬂ ~ siuobaEDs Seo) ~

S]EPUBWIOYa] LINjUNUY

O’ OLLILIOS M 20 metsp 2oy

paenobau sosn euny ine ((z 1e:d seiaidosd Jun Bun| uswie; adoj
uzodap 80185 0N suoleleds REyAIE asiaAp niuad nssioid w W 7 SBpuasep dwgyg goGusse) Zewyou

alBljiqow| a1auosac
72 fepens Juoly AU0009  Injnuass) elejesdng
Inesyoads
euey 8d 1Z5) A  USEI0|d "EAOYRId A
dNn3 002 ©0SEa1aq URJIABLUI UBJS|

UBHABLLE Yais] JELhy2in 8p uniala) IBYOW 20 BB IgoLL| ULy

sizlepnl s1E0) LNINUE B

BIDAUEEIL BISELS G

orfrzZHgn

e 48 @ S9U9YUPE/P/edSeRIaq-UBIABLIUI-USIS]UNUE/UBINE UI-USIB)/LINUBIS]/IBLIDUI-SP /EIBIIGOLI/UMUNUE /0 p2iand " 3

Al



=
120802020

o

PROIECTE

Suprafat i teren = 5000 mp

Localizare

Googhe
This page cant load Googhe Maps cormaally,

Lo yow owr ihis wehsibe?

b ¥
Teren intravilan de inchirat in Paulesti, 5000 mp - Marshall Imobiliane

IMOBILIARE NOI

Teren intravilan de inchiriat in Paulesti,

5000 mp

1.000 EUR/luna

I OFEATA: MEH143 731

Caracteristici

Suprafata teren; S000mp  Categone

Front stradal: 2549 m  Constructie pe teren:
N Fronturl: 1 Suprafata consiruita;
Tip taren: Constructil

Utilitati

Lilitati: Apa, Curent, Utilitati pe teren

Alte informatii

Intrawilan

Ale caracteristici: Oportunitate de investitie, La soses, Acces auto, Teren

imprajmuit

Detalii zona: Strazi asfaltate, lheminat stradal, Mijloace de transport

Mentiuni: Suprafetele si planurile afisate pe site sunt cu titke orlentativ.

Pot aparea mici diferente in realitate.

hittpes fwwaw. marshall-imabiliare, roferen-intravilan-de-inchiriat-in-paulesfi-5000-mp-msh 1437 3

"
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ANEXA 3

Localizare subiect

Raport de evaluare terenuri, situate in

Com, Paulesti, Jud. Prahova




ENE CONSTANTA

Membru titular ANEVAR - Expert evaluator EPI
Legitimatie nr. 12447

o i .
§ 8 [
; b

INTERM
II e
||'|l .-/.. " g
f {-f.w

[ |Qx

Q Gagen giF Tennis J'kl:;"fsﬂm!.-
\~ _—
h ey _r?
| . Gﬁgi}ni ,ﬂ:)r-"\\
S py
I.I o
'l _I'I
/ £
S by |
|llll ';"
{ / f
i . - I:" II
..": e
| . Ir m ‘
| Pt
: -
| 5 Go gle et

esti, Jud. Prahova

C




ANEXA 4
Acte de proprietate

ri de evaluare i, &i
Com. Paulesti, Jud. Prahova




ACT DE LOTIZARE

Suliscriss COMUNA PAULESTYI prin administrator Consitil Lacal al cormuni
Faulestl, judeful Prahova cu sediul in comuna Paulest, fudetul Frahova, CUI 2543581
reprerental de primar SANDU TUDOR, domicilat in comung FPiuylesti, sat FPauwlest,
strada Coliner nir. 27, judetul Prahova, avand (NP 1650720293198, identificat prin C.
sera PX nr 55404472018, ekberata de SPCLEP Blejoi, in calitate de propristara, am
hotérét dezmembrarea terenului in spprafata de 2.917 m.p.
{deuamiinoudsuredoisprezece), situat in intravilanwl comunei Paulesti, sat Gagenl,
Judetu! Prahova, (domeniu privet) tn Tarlaua 3, parcele Cc.130, Ce 132, avand numdr
cadastral 30307 si Carte Funciar8 deschis8 la localitatea Piulesti sub nr. 303D7. --------

Prezentul act asre la baza Hotdrdrea Consilivlui Local al comunei Paulesti
T O O B e L 1 e

Pentru terenul ce face obiectul prezentului act, taxele si impozitele catre stat sunt
achitate la 2zi. situafie confirmata prin  Certificatid de atestare fiscala
nr.20095/21, 12,2020, eliberat de Primaria comune! PEufest!. ------sssmnssmnacscmcanaacccaas

Prezentul act are la baza Certfficatul de Urbanism nr.357/05.11.2020, efiberat de
Primaria comune] PRLHESH, ===cmssmmmem oo e e e oo s s s s s st s m e e

In baza art. 20, alineat 2, art. 44 alineal 1 s/ art.45 din Legea 7/1996 am hotdrat
lotizarea terenuiui dupd CUM WIMEAZE: ~—----=====mrmm e sr s s s a s

Lot 1, - cu numéar cadastral 30611, se compune din terenul in suprafals de 1.383
m.p. (omietrelsuteoptzecisitrel) situat in Intravilanul comunel Paulesti, sat Gageni,
Judetul Prahova, in Tarfaua 3, parcele Cc.130, Cc, 132, -------mmcemmmmmmmmmeme el

Lot 2. - cu numdr cadastral 30612, se compune din terenul in suprafaté de 694
m.p. (sasesutenouazecisipatru) situat in intravilanul comunei Pauwlestl, sat Gagen|,
judetul Prahova, in Tarlaua 3, parcele Cc. 130, CC.132; —-——---—=smmmmmmmm e

Lot 3, - cu numdar cadastral 30613, se compune din terenul in suprafatd de 835
m.p. (optsutetreizecisicinci) situat in intravilanul comunei Paulesti, sat Gageni,
Judetul Prahova, in Tarlaua 3, parcefe Cc.130, Cc. 132 -————--————=-- g e e e

Prezentul act de lotizere reprezintd vointa proprietarei, are la bazd schitele de plan
intocmite de proiectant autorizat, schite ce fac parte integrantd din prezentul act, --------

Intrarea In stdpanirea de drept si de fapt a loturilor rezultate se va face incepdnd
de astdzi, data autentificarii BCtUlUl. === ===== == ce e e ———_———

Subscrisa Comuna Paulesti, reprezentata, stiu ca terenul nu este grevat de sarcini
sau  servituti, situatie  confirmatd prin  Extrasul de Carte  Funciar
nr.138237/22.12.2020, cliberat de Oficiul de Cadastru s Publicitate Imobiliara
Prahova, ===resssrecrocomcomasmms s e m e m s aa Srmmeemm e memmmms s

Cheltuielile privind perfectarea actelor mé privesc pe mine proprietara, =-------=---

Natarul Public se obligd s& efectueze operatiunile de publicitate imobiliara. --------

Actul a fost tehnoredactat si autentificat la Societatea Profesionala Notariala Lupu
Marian si Lupu Maria - Luiza, Intr-un exemplar original si cinci duplicate, din care
exemplarul original si un duplicat au fost pastrate la arhiva biroului notarial, un duplicat
pentru OCPI, iar trei duplicate s-au eliberat partilor, --=-==--==---mcommm e

COMUNA PAULESTI,
Prin administrator,
Consiliul Local al Comunei Piulesti,
Prin Primar,
SANDU TUDOR



Ligy Marign i Lupu Mang-Luiza
Licenfa de finchionare: 1516/1633/04.08 2013
Flotesti, str. Decebal nr. 37, Jud. Prahovs

Seditl,

TVA

Sociefaltea Profesionala Notariala

AL AN LA

NarionalE 5 Notarilcr Bublici

Tel/Fax D244/542062

P
iy TY

INCHEIERE DE AUTENTIFICARE NR._"™ '
Din 28 decembrie 2020

[n tata mea, LUPU MARIA- LUIZA, Notar Public, la sediul biroului s-a prezentat:

SANDU TUDOR, domicifiat in comuna Paulesti, sat Pdulesti, strada Colinei
nr.27, judetul Prahova, avdnd CNP 1650720293198, identificat prin C.I. seria PX
nr.554044/2018, eliberata de SPCLEF Blejoi, in calitate reprezentant legal al
CONSILIUL LOCAL AL Comunei Paulesti, judeful Prahova, cu sediul in comuna
Paulesti, judetul Prahova, administrator al COMUNE] PAULESTI, care, dupd ce a
citit actul & declarat ca i-a infeles continutil, ca cele cuprinse in act reprezintsd
vointa sa, a consimiit la autentificarea prezentului inscris i & semnat unicul
exemplar.

In temeiul art.12, lit. b din Legea notarilor publici si a activititii nr.36/1995,
republicata, cu modificdrile ulterioare.

SE DECLARA AUTENTIC PREZENTUL INSCRIS.

=]
S-a taxat cu 130 lei cu chitanta nr. 22 %°™ 12020 pentru OCPI Prahova.
5-a perceput onorariul in suma de 525 lef cu chitanta nr. 2367 /2020 + 99,77 lei

NOTAR PUBLIC,
LUPU MARIA - LUIZA

Prezentu! duplicat s-a inlocmit in -5 exemplare, de LUPU
MARILA - LUIZA, Nolar Public, aslazi. data sutentifcded actului s are
aceeas forid probant® cz enoinalu

MOTAR Mgl

e
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REFERAT DE ADMITERE

{Dezmembace il

Domnulu/Doamne COMUNA PAULESTI
Darmiciliul

Aeferitor la cererea inregistratd sub numarul 120817 din data 19-11-2020. va informém

Imobilul situatl i Loc. Gagem, Jud, Prahova, UAT Paulest avand numarul cadastral 30307 a fost dezmembrat
in imchilele:

1) 30611 situat in Loc, Gagenl, Jud. Prahova, UAT Paulesti avand suprafata masuratd 1383 mip,

2} 30612 situat in Loc, Gagenl, Jud, Prahova, UAT Paulesti avand suprafata mésurata 694 mp;

3) 30613 situat in Loc. Gageni, Jud. Prahova, UAT Paulesti avand suprafata masurata 835 mp;

Certific ca informaliile din prezentul extras sunt conforme cu dateie din planul cadastral de carne
funciara al OCPl PRAHOVA la data: 27-11-2020.

Situatia prezentats poate face obiectul unor modificari ultericare, in conditiile Legii cadastrulul 5i a
publicitatii imobiliare nr, 7/1996, republicatd, cu modificarile si completarile ultericare.

Inspector
Andreea Calin

Semnat degital de

Andreea oo
Diata: .27
Calin st
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ficiul de Cagastru & Pubdlicisats | obiliara PRAHOVE
LN Birou) de Cadast Publicitare Imobh tf”%ﬂjﬁ,;'." e =
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= 2= e T EaL = Wrcorars 1308317
e ] T
[Lama it
Anul T 2o
Extras de Plan Cadastral de Carte Funciara
pentru
Imobll numér cadastral 30307 / UAT Paulesti
TEREN niravilan
Adresa: Loc. Gagen, Jud. Prahova Comuna/Oras/Municipiu: Paulest
| Nr. cadastral Suprafata Observatii / Referinte

]
30307 2912

E Suprafata este determinath in planul de nr-ureqie Stereo 70.
DETALN LINIARE IMOBIL

24726

\L 2 20
29281
- R
Lorunignl cane SUrime OATE Ci CATACTEN persons Crofelate OF Wiy ve0enie Legh Wi BT 4ieuid Pagine 1 o 3
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k] ’,‘blf;li “;;a.'l. bt = it earcals | observatil | Referints

I T W I O 24
TomAL: | 2813 -

Date referitoare la constructii

il.‘.rt HNumar cnn.r;?ttv"::;i: Supraf. imp) Tltttl‘!il;l-tl:i: Observntli / Referinte

Irmobilul nu are in componenta constructii

Lungime Segmente

din prolectie in plan.,

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit i~ {m)
1 2 15.327
2 3 33,844
3 4 25814
4 5 40.653
5 & 15.3
& 7 2581
7 8 10.15
8 9 6.528
9 10 46.34
10 1 44,763
** Lungimlle segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 gl sunt rotunjite la 1 milimetru.
**= Distanta dintre puncte este formath din segmenta cumulate ce sunt mal mici decikt valoarea 1 milimetru.
Pentru acest imobil exista inregistrate urmétoarele documentatii cadastrale neinscrise in cartea funciara:
[ir Cr{Numar cerere |Data cerere [Termen el'i"herarqﬁbiect Cerere
'ﬂw—— 15.11.2020 [02.12.2020 __|Dezmembrare/Comasare

Ca urmare @ solutionarii cererii nr. 120817 inregistrata la data de 19.11.2020, s-a propus

dezmembrarea imobiluiul rezultdnd urmatoarele imobile:

MWr [ldentificator |Suprafata (mp resa
Crt |electronic

1 (30611 1383 Loc. Gagenl, Jud. Prahova
30612 6594 Loc. Gagenl, Jud. Prahova
3 |30613 35 Loc, Gagenl, Jud, Prahova |

Certific c& informatiile din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte

funciard al OCPl PRAHOVA |a data; 27-11-2020

Situatia prezentatd poate face oblectul unor modifican ultericare, In conditiile Legii cadastrului si

publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicata.

Consillerfinspector de specialitate,
Andreea Calin

Docurent Ciite conbie date cir caracter personal. prolejete oe prevederie Legn r 677/260]
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MEMORIU TEHNIC JUSTIFTCATIN

intravilen

I Adresa imobil:
sat Gageni,intravilan tarla 3,parcela Ce I3 Ce
| 32,com.Pauwlesti,jud Prakova

2. Tipul lucrarii:

DEZMEMBRARE IMOBIL

Pentru intocmirea documentatiei s-au folosit informatii juridice din actele de
proprietate,acte ce fac parte integranta din prezenta documentatie.

3. Scurta prezentare a situatiei din teren:

Imobilul pentru care s-a intocmit prezenta documentatie este situat in partea
de nord-vest a satului Gageni,intravilan,cu acces la drum.Localizarea imobilului s-a
facut cu ajutorul proprietarului,iar identificarea limitelor in teren s-a facut prin
verificarea punctelor de inflexiune a imprejmuirii existente .Pe acest amplasament nu
sunt edificate constructii.Imprejmuirile imobilului sunt materializate astfel:
la N - limita conventionalasi gard de plasa, E —limita conventionala, S — gard de
plasa, V - gard de plasa.Vecinatatile imobilului sunt:

- la Nord - nr.cad.24717.
- laEst -nr.cad24717.
- laSud - M.D. Radu Vasile.
- laVest - nr.cad.24719;24721.
4.Operatluni topo-cadastrale efectuate.
Metodele si aparatura folosite la masuritori:

Pentru executarea masuratorilor ,sau efectuat observatii GPS prin metoda RTK
cu aparatura GPS RTK model HY TARGET V 30 (L1,L2,L5, GNSS GPS,
GLONAS) , prevazut cu controller si soft de masurare Carlson SurvCE.

S-au efectuat masuratori  in timp real prin metoda RTK,cu determinari
succesive la intervale de timp diferite in fiecare punct de frantura & imprejmuirii
existente si a detaliilor topografice din teren,in sistem de coordonate STEREO *70.
Calculul analitic al suprafetelor  imobilului s-a efectuat cu programe
specializate,inventarul de coordonate si carnetul de teren
fiind anexate la prezenta documentatie. Aparatura are implementat parametrii de
transformare oferiti de catre ANCPI prin software-ul TransDat 4.04,



Puncte vech -
-Puncte nos

Penuu ocontialul s verificarsa  elementelor masurats, determinarea
coordanatelor punctelor de control s-a efectuat cu masurarea fiecarui punct in
sestuni de 2 minute cu o ratd de colectare a datelor de | secund3, obtindndu-se o
solutie medie solutie utilizata in definitivarea si completarea lucrarii cu datele

necesare,pentru inscrierea in Sistemul integrat de cadastru si Carte Funciara.

Data intocmiril: 11.2020. . ..
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