ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA

COMUNA PAULESTI
CONSILIUL LOCAL

HOTARARE

privind insusirea Raportului de Evaluare pentru supafata totala de 98570 mp teren aflat in
domeniul privat al comunei Paulesti, in vederea vanzarii

Avand in vedere:

-referatul de aprobare nr. 9679/26.05.2022 al primarului comunei Pdulesti prin care
propune insusirea Raportului de Evaluare pentru suprafaga totald de 98570 mp situata
in intravilanul comunei Pdulesti, sat Gageni, Tarla 22 Parcela 676, sat Cocosesti Tarla 10
Parcela 576 si sat Piulesti Tarla 12 Parcela 610 si care face parte din domeniul privat al
comunei Pdulesti, in vederea vanzarii.

-Raportul de specialitate nr. 9680/26.05.2022 al compartimentului achizitii publice.

-Raporturile de evaluare intocmite de Ec.Ene Constanta, membru titular ANEVAR,
legitimatie nr.12447.

-avizul comisiei de specialitate din cadrul consiliului local.

In baza prevederilor:

-art. 129 alin (1)-(2) lit ¢) coroborate cu alin (6) lit.b), art.363 din OUG .57/2019 privind
Codul Administrativ.

In temeiul prevederilor art. 139, art.196 alin (1) lit.a) din OUG nr.57/2019 privind Codul
Administrativ.

CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI PAULESTI HOTARASTE:

Art1.-Sc insuseste Raportul de Evaluare, privind suprafata de 34.725 mp teren situat
in intravilanul comunei Paulesti, sat Paulesti, Tarla 12 Parcela arabil 610, intocmitde Ec.Ene
Constanta, membru titular ANEVAR, valoarea unitard a terenului fiind de 38,00 euro/mp,
conform anexei nr.1 care face parte integranta din prezenta.

Art.2. Se insuseste Raportul de Evaluare, privind suprafata de 31.976 mp teren situat
in intravilanul comunei Paulesti, sat Cocosesti, Tarla 10 Parcela pdsune 576 , intocmit de
Ec.Ene Constan{a, membru titular ANEVAR, valoarea unitard a terenului fiind de 37,00
euro/mp, conform anexei nr.2 care face parte integranta din prezenta.

Art.3.Se insuseste Raportul de Evaluare, privind suprafaga de 31.869 mp teren situat
in intravilanul comunei Paulesti, sat Gigeni, Tarla 22 Parcela pdsune 676, intocmit de Ec.Ene
Constanta, membru titular ANEVAR, valoarea unitard a terenului fiind de 34,00 euro/mp,
conform anexei nr.3 care face parte integranta din prezenta.

Art 4.- Prevederile prezentei vor fi duse la indeplinire de compartimentul achizitii

publice din cadrul Priméariei Comunei Paulesti si comunicata celor interesati prin grija
secretarului comunei.

— \ CONTRASEMNEAZA
Consilier locgl - i-Cristian MANOLE | Secretar General Comuna Paulesti
[ & [Ese - Felicia RADUCEA

/

Nr.78



PROCEDURI OBLIGATORII ULTERIOARE ADOPTARII HOTARARII CONSILIULUI LOCAL NR. /3o 0

Nr. | Operatiuni efectuate Data Semnatura persoanei
erk: ZZ /LL /AN | responsabile s3
efectueze procedura

1 Adoptarea hot3rarii s-a ficut cu majoritate

o simpli Pabsoluti o calificatd "
2 | Comunicarea citre primar Z.0p. 2027 '
3 | Comunicarea citre prefectul judetului Lob- 2077 P
4 Aducerea la cunostinta publics Zob. b2 / F
5 Comunicarea, numai in cazul celei cu caracter individual = /7" T
6 Hotararea devine obligatorie sau produce efecte jurleice. dupéﬁz k_oé il | 97{1 o

Extrase din Ordonanta de urgents a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu mddificirile si

completarile ulterioare: :

A1) Art. 139 alin. (1): ,in exercitarea atributiilor ce i revin, consiliul local adoptd hotarari, cu majoritate absoluts

sau simpla, dupi caz. :

(2) Prin exceptie de la prevederile alin. (1), hotdrarile privind dobandirea sau instriinarea dreptuluij de

proprietate in cazul bunurilor imobile se adoptd de consiliul local cu majoritatea calificats definiti 1a art. 5 lit. dd),

de doud treimi din numarul consilierilor locali in functie.”

"2) Art. 197 alin. (2): ,Hotiravile consiliului local se comunica primarului.”

A3) Art. 197 alin. (1), adaptat; Secretarul general al comunei comunici hotirarile consiliului local al comunei

prefectului in cel mult 10 zile lucritoare de la data adoptarii ...

“4) Art. 197 alin, (4): Hotdrarile ... se aducla cunostinta publica si se comunici, in conditiile legii, prin grija

secretarului general al comunei.”

"5) Art. 199 alin. (1): ,Comunicarea hotirarilor ... cu ca racter individual citre persoanele cirora li se adreseaz se

face in cel mult 5 zile de la data comunicirij oficiale citre prefect.”

"6) Art. 198 alin. (1): ,Hotdrarile ... cu caracter normativ devin obligatorii de la data aducerii lor la cunostinti

publicd.”

"7) Art. 199 alin. (2): ,Hotararile ... cu caracter individual produc efecte juridice de la data comunicirii catre
ersoanele cirora li se adreseazs.” J
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PROCES VERBAL
De predare-primire si receptie
é incheiat azi, 23.05.2022 intre:

mmmn  incalitate de Client
i

Evaluator E.P.! Ec. Constafite’Ene, in calitate de Executant al fucrarii:

34.725 MP

in
5 ',mmn‘ftz.psm,jud.mm

S-au predat de din lucrare.
Semnatarii cnmckn ca. s-au indeplinit tsate” wfptuie reciproce

prevazute in contract, lucrarea fiind declarata cafiind
Drept pentru care a fost incheiat acesf emplare, cah.mqgernpiar pentru

fiecare parte semnatara. “
“
“ Y s
Am primit,
PRIMARIA PAULEST], 2 P
ox seren sam e aes b ven san s ok een s F’:.Tf“" &.., nta Ene
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Catre,

UAT Comuna Paulesti Judet Prahova

In conformitate cu contractul, urmare a solicitarii dvs nr. DA 30600622 din 16.05.2022 din
cadrul platformei online SEAP, cu privire la servicii de evaluare praprietati imobiliare si cu

datele inregistrate si baza proprie a Evaluatorului, prezentul Raport de Evaluare se adreseaza

exclusiv comuna Paulesti in calitate de client si in calltgte de destinatar; evaluarea s-a

realizat in scopul instrainarii; evaluatorul nu igj asuma r&pﬁnsablma“tga in fata niciunui tert,
eﬁaktiare anputea i utilizat.

Prezenta evaluare se refera la proprietate imobil'a@taﬂjn 73 loturi, reprezentand loturi
de locuinte si cai de acces , situate in Locg!' alea Paule _'% sa;'f Paulesti, T 12, P 610, alcatuita
din: e '
| Compbnenta | Caratteri

niciodata si in nici o alta circumstanta in care raportul de

Dreptul legal | Mod dobandire

[ A

lsupr mp ‘

| 1 :

l . PP ; | |
Teren, ansamblu 134725 25983%, 4 imvexal € |Inproprietate | Act de Hl_:zmembrare“
loturi de casa ( . 2688 ' ) - " nr 1812/08.04.2011

. ' Certficat ﬁ!.ﬂ-bamsm|

| 204/03.05.2022

Total suprafata mpf 3472% N - 1

Proprietatea esie evaiyata in conditiile termenilor de referinta redactati in forma lor finala, in

cadrul Capitolulul % valabilitatea evaluarii fiind afectatz exclusiv de limitarile generzste de

ipotezele de lucru, inclusiv cele speciale mentionate; proprietatea imobiiiara evaluata este una

de tip teren intravilen aflat in domeniul privat al UAT Paulesti: ea este fara restricti decsebite

impuse de forma, dimensiune. vitilitate sau de calitatea imobilelor vecine sau s ocugantitor

age.
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acestora” putandu-se proceda la estimarea unei ,valori de piata®, utilizabila pentru scopul
exprimat.

In baza datelor, analizelor, judecatilor si calculelor prezentate in raportul de evaluare,
evaluatorul considera ca indicatia asupra valorii de piata a terenului cu suprafata de
34.725 mp la data de 18.05.2022, este cea rezultata din:

Abordarea prin piata si este de :

Valoare  -lei-

ansamblu
loturi de casa

in Paulesti 6,554,400

. Auﬁunjite la suta de =l -‘--.: 2 intreag: portgl ifitre valoarea in lei si cea in euro
poate diferi putin de cursul valuta®)
*  Nu sunt afectate de TVA _

¢ Inciud valoarea drepturilor

- Au fost exprimate _tinan
exprimate in prezentul ‘

pericadei anahzaﬁ - 9

e Nu repngmtawaloare de asigurare a‘%“
. Cursul valutar utilizata este de 4,9472 valabil la d Jarii 18.05.2022.

Evaluator autorizat ANEVAR,
Expert Tehnic Judiciar
Ec. Congfantz Eﬁe

Fape Z



llg!lm titular ANEVAR - Expert evaluator EPI
; I.agtﬁnnﬂe nr. 1!4&?

Teren, loturi de locuinte si cai de acces in suprafata totala de 34.725 mp situat in Comuna
Paulesti, Sat Paulesti, Tarlaua 12, Parcela 610, judetul Prahova

Scopul evaluarii: *Jm& - v
B, N N -~
Proprietar: i \ MRIR PAULESTI
Client: ", PRIMARIA PAULESTI 108
Destinatar: PRIMARIA PAULEST!
Utilizator: PRIMARIA PAULESTI
MAI 2022

e

£

- PageD
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RAPORT DE EVALUARE
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nmmwﬁ‘mn - Expert evaluator EPI
sitimatie nr. 12447

CUPRINS
CAPITOLUL I: TERMEN! DE REFERINTA Al EVALUARI!

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

1.4 Identificarea 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 specigie

1.10.Restrictii de utilizare, dm.lzare sau publicare 3
1.11.Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evgﬁ.lare ANEVAR
1.12.Descrierea raportului )

CAPITOLUL Il : PREZENTAREA DATELOR =

2.1.ldentificarea proprietatii imobiliare subiect. cﬁere?fmﬁd‘f”ca,
2.2.identificarea eventualelor bunun mobile 3 ‘ '
2.3. Datﬁ zona, oras, vecinatati s 2t

espre amplasamen

2.4.info A
2.5.Descrierea constructiilor si a rﬂqla@cehr de traﬁr,port
2.6.Date privind impozitele si tagé i _"’—?

2.7 Istoric, incluzand vanzarile

enoaré'ga af&éumtaﬂile curerite
2.8.Analiza celei mai bune utiiiz

Vol Nl
e
CAPITOLUL iil : ANSEIZA fﬂg El M\BBHLIARE ~
3.1.Definirea piEtQ‘fSﬁ%ﬁc}M
3.2.Analiza ofertel comp&?twe
3.3.Analiza cererii e = 1
3. 4.Echilibrul pietei =y

3.5.Concluzii si terdinte privind piata proprietatii
CARITOLUL IV: EVALUAREA

4.1.Aborgdareg prin piate
4.2.Abordarea prin venit

CARPITOLUL V: ANALIZE REZULTATELDR St CONCLUZIA ASUPRA VALORY

Bibliografie
Anexe

Pagé-‘



mm “A:;:‘?&;valnator EPI

CAPITOLUL 1 : TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARH

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
Sediu Somai

Repreﬁt functia
Nr. legitimatie . 12447, va bnla pe: anul 2021

Telefon H722 &'ﬁ
E-mail ‘'sgnsignta_ep
s ".f?"',' »

Evaluatorul a urmat cursul*.,ﬁ‘émgggtire%entm Ev"aiuaréé Proprietatilor imobiliare, cat si orele

de pregatire continua. Eyalﬁ"a;oru! détine calificarea si competenta de a efectuas prezenta
evaluare,aspeet care poate ﬁ..,veriﬁbat de partile interesagg- abloul Asociatiet:
bagini/tabloul-asociatiei e
Certificarea evaluatoru fui
Subsemnatul certifiein cuncstinta de cauzsa si cu bune credinte ca:
1. Afirmetiile declarate de catre mine si cuprinse in prezentul rapert sunt ads
oncluziife se bezesze pe informalll &f dzte considerate de czirs
corecte, precuim 8 pe concluziie inspecliel asupra proorisialll, ps

e 10.05.2022.
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Membru titelar ANEVAR - Expert evaluator EP]
Legitimatie nr. 12447

2. Analizeie, opiniiie si concluziiie imele sunt limitate doar de ipotezele si conciuziile iimitative
mentionate si sunt analizele, opiniile si concluziile mele profesionale personale, impartiale si
nepartinitoare.

3. Nuam interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatii imobiliare care face
obiectul prezentuiui 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 formuiarea 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, fa fel ca si intocmirea acestui
raport, in concordanta cu Standardele de evaluare a buriurilor /| ANEVAR 2022,

6. Posed cunostintele si experienta necesara lﬁﬂgplmuru misiunii in mod competent. Cu

exceptia persoanelor mentionate in raportul valuare; nici o alta persoana rfiu mi-a acordat

asistenta proafesionala in vederea in imisiuni de.evaluare.

. i Responsatil lucrare,
s, Membru titular ANEVAR,

.:‘L A

B .. Ec. Constanta ENE,

... Evaluator autorizat EPI

B
i~




{.2. identificarea clientuiui si a utilizatorilor desemnati

In conformitate cu contractul/comanda si dateie inregisirate in baza de date proprie &
Evaluatorului,prezentul raport de Evaluarea se adreseaza exclusiv Primariei Paulesti din
Judetul Prahova,in calitate de Client si in calitate de Destinatar / Utilizator si contine
informatii adecvate doar necesitatilor ei.

Evaluatorui 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 cazut in care un tert ar detine
si utiliza o astfel de copie.Responasilitatea Evaluatorului est‘é doar fata de utilizatorii desemnati
si nu poate fi extinsa fata de nicun tert.

Evaluarea s-a realizat in scopul determinarii valgri% de piata in vederea tranzactionarii.

1.3. Identifiearea activului sau a datofiei.s s&pﬁluarﬁ

#7 g

in conformitate cu contractul/comanga si Qatele inregistrate in baza de date proprie a
Evaluatorului, prezenta evalua@ se réfera la. mnetatea imobiliara sntuaga in Comuna
Paulesti, sat Paulesti, T1ﬁg61mmlta"'ﬂjp

- -——— ——
| Componenta | mmﬂﬁi _Mmre | Dreptul Iega”‘ Mod dabandire
| _ P — " ; |
| A - | 1 _L
‘?Teren 134.725  |25983- ‘ in proprietate | Act de dezmembrarel

\ 26055 |
‘ ‘ | Certficat de urbanism!
| | | | 204/03.05.2022

in scopul prczerte! evaluri grepiul esupra proprietatil svaluate esie considerat deplin, influeniz

nr 1812/08.04.201i1

alior drepturi fiind identificata prin ipoteze speciale

Page /




t evaluator EP]
: ti‘e n-r-. 12447

1.4. Tipul valorii si data evaluarii

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 astfe!
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, intre un cumparator hotarat si un vanzater 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 2022)

Valoarea de piata 2 unui activ va reflecta cea ma?"bﬂﬁa utilizare a acestuia. Cea mai buna
utilizareteste utilizarea unui activ care i maxi e?za potentialul si care este posibila, permlsg,'
legal si tezaglla financiar. Cea mag,*- -S poate fi. continuarea utilizarii curente a
activului’ *E"au poate fi o alta Ulifizare. Aceasta este determinata de utilizarea pe care un
participant de pe piata ar mtentlo_[;g sagQ dfea;?&gnm agtw, atunci cand stabiteste pretul pe care ar
fi dispus sa il ofere. 5 ﬁ

Data evaluarii este 18.05. 202g COW!E a%ts@ra M@omndata ca opinie finala in acest
raport, a fost determingta. ln &gntem% conditiilor ni&i" imobiliare specifice din pericada
premergatoare acestei dafs. Cumul valutar Iz aceasta dafa este de 4.9472 LE| pentru 1
EURQ. Data raporfului este 18.05.2022.

Aceasta valeare, de regula, datorita volatifitatii condm!ﬁ piatz, are valabilitate limitata Is
data evaiuarii si nu v-a putea fi atinsa in cazul unei eventuale incapacitati de plata viitcars,can
atat conditile pietei cat si situatile de vanzare ar putea diferi fata de acest moment.
Deasemenea raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscaie, juridice si potitice

Je la date intoomirii sale; daca aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui ranort isi pot

ENE CGN STANTA |

Page
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mmm&: ww&:ﬂ - ert evaluator EP]
e ‘lfa 2‘*47

Concluzia asupra valorii,recomandata ca opinie finala in acest rapor, se aplica intreaii
proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate, va invalida valoares
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-3
facut si conversia valorii in LE!, la cursui valabil la data evaluarii prezentat mai sus,rezultatul
fiind rotunjit deasemeni ia suta de LEI intreaga. Valabilitatea formularii valorii in cele doua
monede, precum si echilibrul intre acestea, sunt valabile la momentul exprimarii opiniei, evolutia
ulterioara a valorii putand fi diferita in cele doua monede.

1.5. Documentarea necesara pentru efectuarea lucrarii

Specificatie

ot e, " Limitari

Primifea si asumarea au fost primite Inchelere OCPI
temei Wvuz unic, Certificat de

Inspectia proprietatii _-"‘ " : ; g= ‘propietatea
; " Pﬁm;rla Paulesﬁ;« hﬁ’pectla fiind
fagiistate de catre un reprezeniatnt
. al primariei in data gje:‘}é,\052022
Colectarea datelor des;'e am avut acces m dateie
iocalitate,zona, vecinatate relevante

Analize judecati si calcule am avut acces la toate datele

relevante

alele necesare pentru evaiusrez proprietati

i dzle Jdespre pro
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mmm ANWAR ert evaluater EP1
Legitimatie nr. 12447

Dateie despre aria de piata au fosi colectate la nivel de vecinatate, aceasta fiind apreciala 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 ia acestea: informatii
despre proprietati imobiliare comparabile vandute sau inchiriate ori oferite spre vanzare sau
inchiriere, informatii despre costuri de construire, tipuri de canstructii, 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 c’élermgl bune utilizari, precum si pentru

explicarea rezultatelor evaluarii si formularea ¢

luziei asupra valorii.

1.6. Natura si:sursa informatiilor pe caifé se a evaliarea
A. lnfoml primite de la client 7 i itat 2 peﬂﬁu aceste informatii revine integrai
Clientului. - £
& - B
informatii certe: 4

» Elemente si date de ldenﬂﬁ,garé’qﬁale&eval dresa delimitare fizica pe teren

= Datele necesare pe@a..yen?ﬁgre&*ﬁeptulu? asupra -
spre neschimbare extras ge carte funciara, certificate’ ﬂembamsm peniru informare, plan de

rietatii evaluate — relevee vizete

amplasament $i delimitare imobil; suprafetele au fost preluate din respectivele documente

o Istoricul propriefatii =3

= e =

* Scopul evaluarii

€ care se bazeaza concluzia 2supra valorii:

o Elemente de venituri si cheltuieli aferente imobilulul evaiuat

¢ radul de utilizare si modu! de expﬁoatsre 2 constructiilor

- Sy e 7 - ~ols o= §
i ‘...:n. ,._I'f.,.,.:u.[ e \..-E-; D AR

feny e
[l - t=

4y
i
0
(7]
15
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B. Informatii colectate de Evaiuator

* datele descriptive referitoare la proprietatea evaiuate

* informatii despre vecinatatea proprietatii evaluate,despre zona si localitate

» 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

* date specifice din manuale si cataloage de costuri

» date despre cuantum-uri/marje de venituri,cheltuieli, din baza de date,publicatii si internet
e date despre preturi,chifii, 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 alter dé‘egﬁkate si informatii de care Evaluatorul
nu avea cunostinta. Evaluatorul a obtifuit inliatii, opinii,estimari din surse considerate a fi
corecte darrm se asuma nici o mlt;teih cazul im care acestea s-ar dovedi a fi

incorecte. "

£ = i &
1.7. Ipoteze si ipoteze specialé. "46’.'»
W . -t FJ‘

e lIpoteze La baza ev‘ﬂt\&m 5téu o sekie de 1poteze i eondstu limitative, prezentate in cele ce
urmeaza. Opinia gﬁ&a&;rufm eéte exprimaia in concordan‘ta o aceste ipoteze si conciuzil,

precum si cu celefalte apreeieri din acest raport. e
«  Evaluatorul a examinat planuri anexate actelor usme in baza carora esie 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 ¢ Imitele proprietatii, asa cum au fost e

indicate de proprietar si descrise in raport, corespund cu documentele de proprieiaie. Acest

'!]

rapor are menirez ge 2 estima o valcare & proprietatii identificaia s descrise in raporl. I

&,
te

L AT . i I | W — -
PoWEZE in care ecgess nce ou cee din documenisle de propristats.

ey
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¢ 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.

B Raportul de evaluare este valabii 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 consuitanta sau
sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;

»  Aspectele juridice (deserierea legala si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeaza
exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre proprietari si au fost prezentate fara =
se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Drepiul de proprietate esie considerat
valabil si transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile. fadugg-@g evaluator, privitoare la descrierea
legala a proprietatii, nu se substituie avizelor Jgﬁce exprimate de specialisti, evaluatorul nu are
competemaﬂ'i;acest domeniu; ?"”*

. Se presupu. e ¢ detinere responsaﬁua si un managemeént competent al proprietatii;

. Planul de incadrare in zona,si materiglele ilusigative din acest raport au fost incluse doar
pentru a ajuta cititorul raportulumn wzualf‘ﬁrea ﬁm

. Evaluatorui nu are mcscmnfon% pri\'/‘fcere im.ll ca proprietatea ar fi traversata de
retele magistraie de utllmggu zgne de restriclionare eare ar limita dezvoltarea acesteia; in
urma inspectiei pe teren, nu,_ au fest.descoperite indicli eare sa arate o astfel de restrictie;
evaluatorul nu a facut nicio: mvesngatue suplimentara pantrxa descoperi aceste restrictii si nici
nu are gbilitatea de a mtocm!’ eveniuale studii care sa “ﬁe dacz proprietatea esle afectatz
de o astfel de restrictie sau nu;

< Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarifor si restrictiilor de
zonare, urbanism, mediu si utilizare, in afara cazulul in care 2 fost identificatz ¢ neconformitate,

cescrisa si iuata in considerare in prezentul report;

-
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precizata, conform informatiilor primite de la proprietar. Evaluatorui nu-si poaie 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 2 efectuat o inspectie neinvaziva a
proprietatii si nu s-a intentionat a se scoate in evidenta defecte sau deteriorari ale constructie
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,
solului sau structurii care sa influenteze valoarea. Evaluaterul nu isi asuma nicio
responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le
descoperi; '

»  Evaluatorui considera ca presupunerile efegtuaﬁ Ia:gpliearea metodelor de evaluare au
fost rezonabtle considerand datele care sunt.

ombﬂ,la data evaluarii;

méd i imal informatiile si documentele pe care le-a
avut la Mdzitie, fara sa excludf -"gosi tatea gﬁse;ftgi si @ altor informatii sau documente de
care evaluatorul nu avea cunostinta; *’%‘m

»  Evaluatorui a obtinut info&;atii, ﬂ'k] eéﬁﬁ@; surse considerate a i corecte si de
incredere, dar nu se asummici&fi 2SpOnS: :

LY

incorecte; T, N N

| in care acestea s-ar dovedi a fi

e  Evaluatorul nu are cunostinta de posibilele litigii gemerate de elemente ascunse sau

vecinatali care saafecteze'proprietatea evaluata;

s  Opinia“evaluaterului este cu referire Ia proprietat ) eum reiese din cocumentele s
titiurile de proprietate puse la dispozitie de proprietari/utilizatori, fiind limitata exciusiv la
acestes;

. Crice valori estimate in raport se aplica intregil proprietati si orice divizers sau distribuire 2
valoril pe interese fractionate ve invelide valoares estimats;

* \zlcarez sxprimzia ca :ﬁ-fnée i prezeniul raport reprezinte sume csre urimeaza sz fie

T e e -wrl T o= |2 v oElsn o
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CONSTANTA]

NEVAR - Expert evaluator EPI
nr. 12449

. Prezentul raport de evaiuare a fost reaiizat pe baza informatliior furnizale de catrs
proprietar, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabiiitatea acestuia. Valorile
estimate de catre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport.

»  Opinia evaiuatorului 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.

. Ipoteze speciale

» Estimarea valorii de piata a subiectului evaluarii in utilizarea si exploatarea lui asa cum
sunt indicate de catre soclicitant,se bazeaza pe ipoteza speeiala,ca aceasta utilizare este fizic
posibila, permisa legal si fezabila financiar si gacﬁ’ta éventuala soiutie de dezmembrare sau
o alta resttictie legala impiedica buna explaaﬁ;:ropﬁetatu Jindependent,atunci vaioarea de
piata opmatqm prezentul raport dth i reanalizata.

-

1.8. Restrictii de utilizare, difuzw sau pﬂmare

Intrarea in posesia unei copii &@cew rapoh Thgmm de publicare a acestuia;

Nici prezentui raport, nigk: Qﬁl‘ti‘ﬁle sa@ (in specna& eehcluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuig puﬁﬂgaté sa‘g mediatizate fara stendul scris prealabil a! evaluatorului.
Acest raport de evaluare este confidential, destinat numal _scopului precizat si numai pentru
uzul clientiler/ destinatariior. Nu se accepta nici o respm daca este transmis unei alte

persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nicio circumstanta.

P
oires T4 o) 80
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rt & :;..aimm- EPI

1.8. Declararea conformitatii evaiuarii cu standardele de evaluare ANEVAR

Toate demersurile evaluatorului de la primirea si stabilirea termeniior de referinta pana ia
redactarea raportului de evaluare,au fost in spiritul si cu respectarea prevederiior din
“Standaredele de Evaluare A Bunurilor 2022”, 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 a fost definita in conformitate cu prevederile SEV 101 — Termenii de
referinta ai evaluarii (IVS 101) si condusa in acord cu prevederile SEV 102 -

Implementarea - (IVS 102)

=  Prezentul raport de evaiuare este intocmit cu reﬁgectargg cerintelor SEV 103 — Raportars
(IVS 103) o B Ng
e  Obiectul raportului de¥evaluare fiind o pr%tate_i'nrdbﬂiara,prec&ul de evaluare a tinut

cont si ederile SEV 230 w ﬁ%pfiet;fﬁimobili_are (IVS 230) si GEV
630 — Evaluarea bunurilor imobile b - v

Conform prevederilor contractl.:g 2 P! i nilo%evaluarii.hu a fost necesare abaterea de la
niciunui din standardeie respeciive. - Sl -

1 . !
. B 4 -
‘l'\ - T

. L
1.10. Descrierea rapor'hx,, . x

-~
_—

in scopul conformarii cu gerinta din SEV 103, de & prezenta abordarea in evaiuare si
rationamentul aplicat, gradul de detaliere al prezenﬂ&port este unul ridicat. Se vor
furniza suficiente informatii pentru a permite vtilizatoriior sa inteleaga natura evaluarii si factorii
orincipail care influenteaza vaioriie. Se vor evile informatille care nu permit utilizetoriicr sa

inteleaga nature activulul sau care sscund facterii principell care influentesze veloarea.
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Membru titular ANEVAR - Expert evaluator EPI
Legitimatie nr. 12447

2.1.ldentificarea proprietatii imobiliare subiect

B s s

Proprietatea evaluata este situata in Comuna Paulesti, Sat Paulesti, T 12, P 610, judetul

Prahova si face parte din domeniul privat al Primariei Paulesti. Aceasta adresa poate fi

identificata pe baza urmatoarelor repere:

Regimul Juridic

Terenul supusevaluarii este situat in intravilanul Comuna Pautesti, Sat Paulesti, T 12, P 61¢,
fac parie din domeniul privat, al Comurei Pauiesti, conform actului de dezmembrare nr

889/20.02.2013 autentificat de notar public 'van Censtertin Pleiesti si transmis in folosinta cu

A gk mdm i e et e e (i o St by e b e et
gtuit mai mulicr proprietari pearticular! in calitate de supericiart investitor,

I
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Regimul Economic

Categoria de folosintda 2  terenului este arabil si  curti  constructii.
Destinatia stabilitda prin P.U.G.-ul localitdtii Paulesti este: subzona Ll-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, maygaj’éi;r spatii plantate.

*Micro obiective tehno-edilitare de producer ergiei electrice : centrale eoliennd de mici
d»mensnum,_parpun solare, 5|steme zire o ala, pempe de caldura de dimensiuni

.

mici, toete aceste obiective vor fi ﬂé§erv§ @xciuswe proprietatea pe care sunt amplasate.

< 3
' -
* ,I."

UTILIZARI PERMISE CU C

Li — locuire individuala * \
Functiuni comewle, séwé’ﬁ"*ﬂ-ﬁtesmnale gl mic &ﬁvltatumanufactunere (ateliere de
tamplarie, olarit, tesaturi, ma‘!e;|ale traditionale de censtructive, si alte actovitati specifice
comunei ) eu \.ondct:a ca suprafata lor sa nu depasé 250 mp ADC (arie desfasurate
construita) si 100 mp AC (arie construita) , sa nu genereze transporturi grele, sa nu atraga mai
mult de 5 auteturisme;sa nu fie poluante, sa nu aiba program preiungit peste crele 22.00 si sa
nu utilizeze terenul liber al parcelet peniru ¢epcziiare si productie.

m 5 camere de cazare

U e e
wi el x-_E.\




titular ert evaluator EPI

ﬁm uF 12447

UTILIZARI INTERZISE

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

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

Activitati productive poiuante, cu risc tehnologic sau care sunt incomode prin fraficul intens
generat (vehicuke de transport greu sau peste 5 autovehicule mici pe zi) , prin utilizares
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 subgzistenta care intra sub incidenta
normativelor de protective sanitaria si sanatatea;populat[ei

Constructii provizorii,etc, cf certificate urbanism.

Regimul Tehnic

STANTA

Terenul cy. -sfprafata de 34.725 mp , ] ) UTR 48 are acces din drumurile locale
strazile @Hioceilor, lasomiei, CAmuli #'Floare

tehnico - edilitare existente in zongz a@, engrgie el‘%ctncé, gaze naturale .

Gﬂlt si posibilitati de racordare la reteleie

X -

CARACTERISTICFALE WELE@R

:TE, FORME. DIMENSIUNI)
Li-se consadgra con@;bﬂ&@me]e]e Cage |

urmatoarele conditii cumulate:

i Regimul de Dlmcnsmne mmlma,m parce]ar Q3 lgl%h_ensmne'mmlma in zoneﬁ@; | Dimensiune mimma In
. construire existent - JLJ e I alle zone constituile
i Supraf'ala (mp) | quf {m) ' Suprafala (mp) Front (m) ] Suprafalaimp)  From (m)
| Cuplat 00 13 200 1% 200 2
| Izolat 200 . l&, 400 | 4SRN 400 * 14
Parcela de colf | 200 : o Reducere cu 50 mp. | Reducerefront cu Reducere cu 50 | Reducere front cu 25%
25% fecare falada mp. | pentru fiecare falada

(2) - adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egals cu litimea acesteia

2.2.1dentificarea eventualeior bunuri mobile evaluate

Nu aets cazyl

53]
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2.3. Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

Comuna Paulesti este situata in partea centrai-sudica a judetuiui Prahova, pe DN 1, la circa 2

km nord de Municipiul Ploiesti si la aproximativ 63 km fata de Bucuresti.

Este aicatuita 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 localitati Paulesti este favorabil dezvoliarii acestei

asezari omenesti, oferind conditii bune pentru locuire si pentru desfasurarea unor activitati

economice diversificate.

Zona de amplasare

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

Cartierul este unul linistit. Zona este preponderent rezidentiala/comerciala.

Accesul la proprietate se realizeaza din drum asfaltat, DJ 102.

Sirada ia care acces proprietziea este sistematizata superior, utilitatile aferente existente

pe amplasamente sunt cele uzuale necesare: apa, energie electrica, gaz metan.

Vecinatel imediate:

—Z

proprietati reziceriicle (iip vile si case cu terenurt curtl) unitati

o B o P e TGt ey R TR LR [ LY
SLoETmelsll INaUustnele/comercieis { GIVerse alacen ainh Zzong,

_ Pa-g'e.



- Expert evaluator EPI
matie ne, 12447

unitati comerciaie : da
unitati de invatamant : da

unitati bancare : nu

2.4. Informatii despre amplasament

CNSTANTA

Descrierea terenului aferent proprietatii:

Terenul este situat la nivelul carosabilului, racordat la toate utilitatile tehnico-edilitare ale zonei:
apa, electricitate, 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 patrat . Terenul areqmgspect ingrijit.

Din informatiile cuiese rezuilta ca nu exista prot

jeme deqs,gabite de mediu si nu au fost semnalati
ut8a afectz valoarea estimata.
Inspectia #’ﬁ'ﬁbllulw a fost realimats in data de 15 05.2022, in prezenta unui reprezentant al

factori poh;an& ai solului si subsolulw care a

proprietarului, cand au fost efectu%te si fotcgraf lile anexate prezentului raport de evaluare.
identificarea imobiluiui ce fa@p obmeﬁd eva’lgi s/a realizat pe baza documenteior si
informatiilor furnizate de catre, propv@w' = ,

Adresa proprietatii : Coma Paulesti, §at Pauiestl s‘f mmatoareie caracteristici :

. Acces direct la-galea de trafisport prrncupala pe aliniam@éntul principal al acesteia.

*  Bransamente la utilitati racerdat la eleciricitate,apa,gaz metan.

. Suprafata adecvata utilizarii curente ,;

. Forma neregulata o

. Raportul 1aturilor adecvst

. Topografie piana

- Conditii ge fundare normeie

-
i
M

=
P

m
m

xpunere |2 pericele ( inundstiistunecer de teren)
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2.5. Date privind impozitele si taxele

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

diferita fata de aite proprietati similare din aria ei de piata.

Conform proprietarului nu exista restante privind plata impozitelor si taxelor aferente imobiluiul

subiect.

Nu au fost prezentate documente doveditoare evaiuatorului.

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

prevre

Din datele puse la dispozitia evaluatoruluirezuita ca proprietatea evaluata a trecut prin

urmatoarele etape, pana a ajuns la forma si caracteﬁ%ti@i;g prezentate mai sus:

* Nu se cunosc

2.7. Conelis

i i d. _ =
sile analizei dateloe refevatte

. . — S
Analiza datelor prezentate in cagitolele d&mai sg‘waamaza urmatoarele:
' Y :;.‘ % _ -;f' v
@ Avantajess. T N ) ] : infuenta  semnificative
— - : : . s
2 s — ' { asupra valorii de piata
£ g 2 -deplin,clarsi fara echivoc definitiv nu este cazul
- = - - - -
Avantaje Infuenta semnificativa
) itatede i iar i ;
localitate de interes petrolie : asupra valorii de piata
- densitate mare a populatiei nu este cazul
:E- - venturile  populatiel  peste
™ medie
g .
® - somaj redus
-.f,.z - -economie locala puterinica
' le_T; . - dezvolters industriale st |
| & comercielz semnificalive

PageZ |
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CONSTANTA

' Dezavantaje infuenta semnificativa |
Avantaje 2 nu e cazul asupra valorii de piats
- zona adecvata utilizarilor de tipul
proprietatii evaluate
- caracteristici favorabile ale populatiei
= arondate
®
§ -zona cu ‘“concurenta” redusa pe
§ utilizari ~ similar cu  proprietatea
@ evaluate
@
§ -vecinatate coerenta cu utilizarea
2 existenta
o
_E -aspect favorabil al proprietatilor |
% invecinte
il s
1] i
&) = . ,
ezavantaje infuenta semnificativa
| Avantale . asupra valorii de piata
_ ‘.acces direct la cale w& Yr@MSport | - nu este cazul
=5 f ' T d
§ principala ; b
o -echipare  complete/adegvata .« cu é
5 e, e |
2 utilitati - SR
5 ,
- v —'-v"v
5 % b &y
-forma favorabila * Tnger
g by Y . W
8 -deschidere la'dum adecvatd:. -
E -rapertildaturiler adécvat
2 -topografia adecvata
2 “| -conditii e fundare normale . -
: | B
® -fara expunere la pericolele
5
Lo &
Modul in care avnatajele,dezevanizjele si influentele descrise mai sus isi combinz efectele, fac

gin proprietatea evaiuata unz compstitiva in piata sa si daca ar fi sg alcaiuim ur “clasament

- i fim beim e mmmm it m 5
virtul,eg ar ocupe un o in zons mijlocie 2 acestuia.

4

1gé
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2.8. 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 iucru
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 gea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizata in urmatoarele situatii:

* Cea mai buna utilizare a terenului liber sau sonsiderat a fi liber
»  Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind corfslruita

I plus fata de a fi probabil rezonabila, CMB ) z ta te%nglui ca fiind liber, cat si a pféprietatii
ca fiind comstrilita, trebuie sa inde_Wu crigerii implicite. Astfel, CMBU trebuie sa fie:

=1

e  Permisa legal
Fizic posibila

J‘Ip
Fezabila financiar ' ,;"’

. Y

: N %, . o : : :
*  Maxim productiva (s'a.g_mga.—ia cea mai mare valoare a terenului considerat liber sau a

proprietatii constrifite)

Cea mai bura utilizare a unél proprietati este determinie apiicarea celer patru criterii si
dupa eliminarea diferiteler utilizari alternative. Utilizarea ramasa, care indeplineste tozte cele 4

criterii, este cea mai buna utilizare.
Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber

iilizare = terenului cosidsral liner, &5

i ibere amplasate in comuna Paulesti.




Fe baza anaiizei de piata efectuate, am studiat utilizarile considerate probabile si rezonabils ps

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:

Utilizare analizata Criterii CMBU
Permisa lega!l |Posibila fizic Fezabila financiar |Maximum productiva
Industrial Mu Nu Nu Nu
Comercial Nu Nu Nu ; Nu
Rezidential Da B Da ' Da

‘Utilizarea rezidentiala este permlsa I“pogrbll ‘fizic Conform extrase din PUG si
certificat’ u“zsm Avand in ¥ '

Utilizarea rezidentiala este maxim pmductwa =i fezabila financiar datorita faptuiui ca nu

cﬁﬁlder utlllzarea rezidentiala permisa.

ar fi necesare costuri de reconvepsresmtamte p@tru a indeplini acest criteriu.

Conform datelor prezentate :n%g tf& mal . 8e observa ca ed:ﬁcaﬁaa unei cladiri
rezidentiale, in conformitate &{es iile urbamsﬁﬁ'*gmel indepiineste criteriile posibilitatii
fizice, al permisibilitatii I@?@F r@ecﬁh cel al fembnlitaﬁ‘r '_'nanc;are si poate satisface eriteriul
maximei productiviigt L

In aceasta ordineide idei, iuand in considerare faptuf eaiwzenteie constructii 2 fost edificate

relativ recent, am considerat ea fiind constructii ideaie p&’nplasamentul studiat
Astfel, cea mai buna utilizare a terenului considerat liber este cea rezidentiala.

Cea mai buna utilizare a proprietatii considerata construita

N ] L - - - - - - s e it e =
“ea mai buna ulilizers & propristalli e fiind construiis repreziniz utilizeres pz carg rebuis s ¢
i N S Lo e H Ve ) [ , - o = o - bl fome et 1 —_—
2wz O consiructis prin prisme ilpuld constuctiel exisienis pe ieren & g williza DoFE o
steryiul sonsioerst licer idenifficais in subtapioll alsren
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Am anaiizat utilizarile posibile aie acesleai proprietall, 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 periferica a comunei Paulesti
Concluziile care se retin sunt urmatoarele:
+ terenurile construite din zona sunt ocupate de locuinte individuale sau colective
si constructii camerciale
in zona sunt ®renuri libere pe care pot fi edificate constructii rezidentiale sau
comerciale
in zona s-au identificat mai multe gfgrtei' de tererwri libere, de dimensiuni
comparabile pentru constructii de apem
tinahd seama de aceste consid nte ln aazul proprietatii evaluate - teren,
rea probabila e Pt : 2 de c&f\structie rezidentiala
Testul d€ permisivitate legals 5 N @
Prima etapa in analiza celei mai ﬂmﬁwﬁh{.&pa preprietatii imobiliare ca fiind construita a fost
reprezentata de testul permisiiiitatii | M mst se determina d‘m proprietatea
imobiliara in cauza respecta“@l_e'* ftarile s@hte si modalitatea in care respectarea
sau nerespectarea nonﬁ%a‘b@f&@a valoarea preprietatii imobiliare.

Rezultatele acestuitést su;ﬂairﬁﬁfiéifé adica utitizarea éxistente esle permisa legal pentru cs

respecta toate nérmele, reglementanie si restrictiile anallie. in aceasta situatie, se poate

cencluziona ca ute!ezsrea exustenta este permisza legal alta utllizare alternativa nu este
permisa legai.

Pentru a verifica dacautilizarile mentionate mai sus sunt permise iegal, am analizat situatia
dir terer si am constatat ca in zona sunt doar constructii rezidentiale, in care mai
functicneaza si cate un magazin alimentar sau industrial, prin urmare pe teren pot fi

amplasate constructii rezidentiale.

a verifica daca utilizariie mentiocnate mai sus sunt permise 'egal. am arall

prevederie din avizul PUD,certificate de urbanism icopie la anexe} & am consiztat




VAR - i@ert evaluator EP1
nr. 12449

pe teren pot fi amplasate constructii pentru locuit, unitati comerciale si de servicii POT
max. = 35%, CUT max. = 1.05.

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

constrangeri in acest sens.
Testul pentru posibilitatea fizica

La fel ca in aplicarea testului permisibilitatii legaie, rezuitatele testului privind posibilitaiea fizica
sunt implicite, adica utilizarea existenta este in mod evident posibila fizic. Mai muit, avand in
vedere caracteristicile constructiilor subiect, nu este necesar sa se ia in considerare modificari
fizice semnificative din cauza conditiei, utilitatii functionale si intretinerii aferente constructiilor.
Se poate concluziona ca utilizarea existenta trebuie continuata deoarece intruneste conditiile
testului posibilitatii fizice. O
Faptul ca exista PUD aprobat si in conf cu Certificatul de urbanism anexat
lucrarii, fogm.a dimensiunile si tog ia 1 ui, permit amenajarile mentionate mai
sus confiéim cu standardul “ Mmentagile indicate PUD).

Terenu! beneficiaza la limita lui de, . ha sieste nonmal de fundare.

Drept urmare, apreciez ca d Itar - bl , entiale _g,uqt fizic posibile, lagal permise si
nu se identifica alte constque \

Testul fezabilitatii financiare ., .

Testul fezabilitatii financiare a proprietatii imobiliare cagmnstruita, a fost aplical avand e
baza informatiile obtinute furnizate de studiul de vandabilitate, referitoare Ia cererea pietei pentru

proprietatea imobiliara in cauza, in starea curenta a acesteia.

Avand in vedere si rezultzstele chtinute in aplicares rdarilor in  evaluare considersis
adecvste pentru proprietatez subiect care indica faptul ca valcares proprietsti imobiliars
cz fiind construilz deps ‘elcares tersnului considerat 22 fiind liber,

ciar proprietatea rezidentiala ouianc

e Ea e Ty | = P r ek
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In zona sunt edificate constructii de acest tip si terenul beneficiaza la limita jul de
utilitatile zonei.

Ca urmare, activitatea pietei indica faptul ca utilizarea rezidentiala este fezabila
financiar. O astfei de utilizare poate fi realizata imediat si se poate mentine pe termen
fung.

Testul valorii maxime

Dupa analizarea permisibilitatii legale, a posibilitatii fizice si a fezabilitatii financiare, am

analizat proprietatea din perspectiva maximei productivitati.

Deoarece exista mai multe utilizari permise IegaL‘, fizic posibile, fezabile financiar,
anstructii, rezidentiale este cea care
obiliare §i.aceasta este‘cea mai buna

¥ &
T

evaluatorul estimeaza ca utilizarea pentru c

conduce la o valoare maxima-a proprietatii

utilizare.. - Sy B
- ﬁ

Proprietatea fiind maxim produetiva (cenduce la cea mai mare vaioare a terenului

considerat liber si proprietatii mr@m co'f'ﬁrur X
Concluzia ca utilizarea exlstefh \zﬁ Fﬁ@gm

rezidentiala existand cerere ﬁgtru est tip de pr‘bﬁ&@n partea unor participanti pe piata.

este sustinuta de matura zonei

4..'1
Schematic situatia se prezinta astfel:
Utlizare - b Cri ‘
analizata . e . : :
. Permisa legal Pasibita fizic Fezabita financiar Maximum 1
productive ‘
industrial Nu.in zona nu sunt Ce toate utilitatile Nu ' Nu
| proprietati industrizle } i zone,ierenul ric prezin  Fotential scazui datorita |

f { | probleine lasariiirezidential).in zona 1

zmp
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Comerciai Da,in zona sunt proprietd Da,toate utilitatiie Nu nu

comerciale in zona,terenul nu prezin| Potential scazut datorita
probleme amplasarii(rezidential),in zona r
nu exista cerere ptr proprietati

industriale/cormerciale

Rezidential Da.in zona analizata nu | Da toate utilitatile Da , cu potential rezidential,in Da

sunt propristati rezidentie in zona terenul nu prezin zona exista cerers, ptr propriete
probleme rezidentiale

Concluziile analizei celei mai bune utigliza.ri suntarmatoareie :

Proprietatea evaluata face parte dintr o zqné‘f:?rgggﬂderent rezidentiala.

Astfel putem afirma ca amplasamentul@nalizat €e afla in cea mai buna CMBU a sa,
respectiv proprietate rew’ﬁhs -

ﬁea poate fi realﬂ‘mikp maentine pe termen lung,

il peate fi ﬁ utifizatorui final,

m,LLa esle caracterlstu;.a utilizarii care

-Tr;

cumparatorui cel mai p

Cea mai buna utilazareg‘prop :
trebuie sa fie re&@ta@pro

s

fiind liber:

Avand in vedere concluzia documentata si sustinuta in capitolul anterior cea mai bunza

) constructiilor exlstente si a celor

i mai bune utilizari a terenului ca

utilizare .a proprietatii considerata cz ﬂnmunta este continuarez ulilizarii
gxistente.

in acest caz, §-3 pus un accent mai mic asupre analizei cheltuielilor ssu ratele de
rentabilitate pentru utilizarile aiiernative. atentiz fiind orientata catre iesle ceare
spriiina conciuzia asupra ceiei mai bure utilizari.

Avand in vedere cele de mal sue, consideram cs terenul asie dejz consiruil conform

celei mai bune utilizari a acestuia.

CAY
L]
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e Ca urmare, cea mai buna utilizare a terenului considerat ca fiind iiber este cea actuala,
de teren cu destinatie curti constructii iar cea mai buna utilizare a proprietati:
considerata construita este cea rezidentiala. Aceasta utilizare indeplineste criteriile
care definesc CMBU, si anume: este fizic posibila, permisa legal fezabila

financiar si maxim productiva.

CAPITOLUL 3 : ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

3.1. Piata imobiliara

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane Saufmne care intra in contact in scopul de
a efectua tranzactii imobiliare. Participantii [2 . ceasta piata schimba drepturi de proprietate
contra uner Bunuri, cum sunt banii Mﬁg de: caracteristici speciale deosebesc pieteie
imobi!iar‘g"‘ﬁe pietele bunurilor sati servicior.

Fiecare proprietate imobiliara este.uniéa sai‘a_mplasamentul sau este fix.

Pietele imobiliare nu sunt paetewgﬁcaente n_umm vanzatori si cumparatori gare actioneaza
este relativ mic; proprietatile. lmob':zéTe au galon f@a care necesita o putere mare de
cumparare, ceea ce fa&@qgﬂgc‘@e p‘le_;_;e, sa fie sensmile-fa stabilirea veniturilor, schimbarea
nivelului salariilor, pimarul te lotr de munca precum si infllentate de tipul de finantare oferit,
volumul creditului care pda'tae fi dobandit, merimea avansului de piata, dobanzile, etc.

in general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cwﬂg«ar, iar daca nu existe conditii
favorabile de finantare, tranzactia esie periciilata, spre deosebire de pietele eficiente, pist
imobiliara nu se autoregleaza ci este desecri influentziz de reglementarile guvernamenizle si
locale.

Cererez si oferte de proprieteti imebiliare pet tinde caire un punct de echilibry, dar zcest punct
este {eoretic si rersori gtins, existand inicidszunz ur
Mertz pentru un anumiit tip de cerers se dezveila greu, iar cereres poste sa se modifice Trusc

il iyt

i
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cumparatorii si vanzaiorii nu sunt intotdeauna bine informatli, iar aciele de vanzare-cumparars
nu au loc in mod frecvent.
Din cauza tuturor acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este dificii 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, spegializate, 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 stggn‘ﬁ?g -Qg;gfegul fata de aceasta piata este

determinat de o noua legisiatie in domeniu, ompetitis bancilor in ceea ce priveste creditele

ipotecare, de-investitiile imobiliare ale.in : il@r straini.
Piata terenurilor din Romania rimane atractlva pentru investitori in 2022, in ciuda
situatiei generate de criza sanitara, arat ‘r_ezulta_!ele unui nou sondaj realizat de Colliers

International. .

= =

Yals

in jur de trei sferturi dintre investiforii activi intervie\(‘é—_ﬁyipun ca au finalizat sau se asteapta sa
inchida pana la sfarsitul anuiui o tranzactie. Interesut investitorilor ramane semnificativ in ciuda
incertitudinilor legate de redresarea economicad, in contextul evolutiei pandemiei de
coronavirus. Aproape 60% dintre cei care au participat la sondaj au declarat cad au luat decizia
ce a merge mai deparie cu oate tranzactilie pe care ie aveau deja in curs in 2020 sau macar
cu o parte dintre acestea. Totodata, 15% dintre respondenti sustin chiar ca au cautat diverse
opertunitati pentru a initia rot tranzactii in cursul ultimeior funi.

La nivelul pietei, 73% dintre investitorii intervievati au finalizat tn 2020 tranzacti cu terenur sau

A

agteaptd sé& le Inchele pérd iz firalul anulul.

~Activitatea de tranzactionare de terenuri pare sd sc adapteze ia o noud normalitats.
Trebuje menticnat cd ambeie sondaje pe care le-am desfdsurat anu! acesta aratd un

Fr e VAP RG
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numar semnificativ de respondenti care au finalizat deja tranzactii in 202C pana la
momentul efectuarii sondajului sau asteapta s incheie tranzactii pana la sfarsitui anului
—~ 71% in sondajul din primavara, respectiv 73% in cel din toamna”, a declarat Sinziana

Oprea, Director Land Agency Colliers International.

»Mai mult, perceptia avuta asupra viitorului este una pozitiva. 85% dintre cei chestionati
recent au raspuns cd se agteaptd sa incheie o tranzactie cu terenuri in 2021”, a mai
addugat aceasta. La sondajul realizat de Colliers International au participat peste 90 de

profesionisti activi pe piataterenurilor.

3.2. Definirea pietei specifice

o serie de factori incepand cu tipul proprietatii. b

Astfel, tinand..cont de specificul zongi{co i hﬁdustﬁag ~ terenuri libere) si de tipui

2 subiectul prezentului raport de evaluare
este cea a terenurilor intraviiane. :
Avand in vedere cele prezentatg;é’ %lata w‘}nh = se defineste ¢a piata proprietatilor
imobiliare de tip teren curti. cow q niy tilt al unui UAT. Arealu! znalizet :

Primaria Paulesti S "&,_‘ N o g—"

Piata imobiliara a arealulun anéhza;&ﬁ z8neior Iim!frofe gstg © piata aflata in dezvoltare datonta
proximitatii fata de Mun. Ploiesti. Piata imobiliara specifica este unza cu activitate relativ scazuta
si dezechilibeiin fayoarea cégerii, fiind ¢ piata 2 vanzatomiis.

Analiza efegtuata s-a bazat pe identificarea propﬁet;#'}nobmare similare cu proprietatea
subiect, amplasate in Eomuna Paulesti, zone periferica, Nivelul cererii pentru un anumit tip de
proprietaie cetermina atractivitaiea proprietstilor similare.

Ciminuarea preturiior pentru proprietati imobiliare similare proprietetii sutiect din andi enteriori

tosl generala cs slivslie econom




proprietatea este a unui UAT si se cunoaste ca UAT-urile au in iendinta concesicnarea i

detrimentu! instrainarii. Putem spune ca este o piata a UAT-rilor si nu a cumparatorilor.

In analiza acestei piete am investigat si aspecte iegate 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 proprietati de evaiuat 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 impiicat.

Atractivitati ale zonei retinutg a fi semnificative:
Zona predominant industriala/comerciala cu acces corespunzator.

Infrastructura dezvoltata conform planului de sistematizare.

4‘-
i

in cadrul analizei se vor lua in considerare:

Faptul ca stocuFde proprietati similare existef datar‘%vaiuérii nu este destul de consistent,

proprletataa,ﬁapd in domeniul prwatﬂ#@: -
Gradul d&'tupare . \

Examinarea caracteristicil

fizi

Zona preponderent rezsdentiaia;ﬁ caseh termﬁj.g_.

Evaluatorul s-a deplasat in® u@mw pl‘&g{,uet@m a identifica zona si cartieru!; s-a
observat ca proprietatiie. nnvésmafeu sunt repref{m preponderent de mici afaceri

comerciale si case de f&yﬁ“’ﬁe jggadgz in wvecinatate @ acestui teren sunt si proprietati
imobiliare de tip rézidential, case de locuit.

Evaluatorul a identificat limitele arealului cartierului diﬁ& face parte proprietatea supusa
evaluzgrii.Forta de mundéa. din zona activeaza in aceste fabracs obtinand venituri medii si peste
medii Nivelul educational al rezidentilor este ridicat,

Pista specifica proprietati subiect nu cfera date suficienie privind vanzarez de proprietaii
compsrabile dat fiind faptul ca aceastz este propietatea UAT si se stie ca acest gen de

oropietar agreszz concesionarile it cefrimeriul renzeclionarior. Insg peniry 2 ne 1808 C

cine z pislel arealuill arelizal am selectal oferis plasels pe plaia dg calre parlicipant
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3.2. Analiza ofertei competitive

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibila
pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada de timp.
Existenta ofertei pentru 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 Tmbunatétire a avantajului competitiv. O analiza istorica, 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 o%nte la  concesionare in detrimentul
vanzarilor.Cumparatorii se bucura cand pe pgunt listate terenuri din proprietatea UAT-rilor,
la vanzare.dgarece decat sa plam

plateasca ' rata la banca dar sBu ca devin pr@netan actasta conduce ulterior la cresteres

wnual 0 eépncesiune/redeventa, prefera sa

semnificativa atat a valorilor acesfor proprietafi, cat si a cererii manifestate pentru acestea. De

mentionat ca totusi aceste prop%’etati auvalori p ute fata de piata libera a persoanelor

Fod

fizice. Y ‘h} _ _.s"‘f
In cazul analizat preturile pra ctléa;,e pe: glata smobshara MT’ ica pentru terenuri din zona, cu
caracteristici asemangtoarg, suatla un nivel mediu de QAEO EUR/mp. Varizgtia principala &
preturilor este antrenata de: locahzarea proprietatilor, deschidere, utilitati etc.

In zona se'constata un mte!;es mediu pentru ach;zm* de proprietati similare. 'n zons
pentru care se face aceasia analiza se constata ca oferta de proprietati similare este relativ
mica, iar cererez este crescuta, resimtindu-se liberzlizares conditilor de finantars
{IMMINWVEST, Masura 1si Z graniuri pentru capitai de lucru, Masura 3 granturi peniru investitii).

Totusi atentie, costurile de finantars scazute inseamna ¢z exists totusi un rige gl ingspriri

& condititor fingriciare sf scesis eveitll ar trebul gestionate cu atentie ., atrzoe sieniiz FMJ

Page .



Oferta de proprietati similare este polarizata, in continuare, pe caieva directii generale, anums

terenuri din proprietatea UAT-urilor pe de o parte si terenuri din proprietatea altor perscane

fizice sau juridice, pe de alta parte, toate acestea urmarind criteriui calitatii.

Criterile 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 su

cunoscut o dezvoltare unilaterala. De exemplu, in zonele cu o structura rezidentiala mixta

(blocuri si caselvile), directiile generale de mai sus vor putea fi urmarite pentru segmentarea

ofertei.

Oferta de terenuri, la nivelul anului 2022, apropiata ca volum de cea din anii anteriori, livrarea

de noi terenuri 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.

gk - . T T
In ceea ce priveste piata proprietatiior care se gdm bugetelor mai mari, este vizibila ¢
relativa stagnare, din cauza evolutiei slabe & consumului si a apetentej reduse la risc a
mvestltontg;-g o astfel de piata. = )
Redau rﬁ'fb’g schematic o prospeeti unge:iafé%cma pentru aceasta lucrare.
Localitate Suprafata mp Categorie deMt ‘* Sursa - observatii
Folosinta Haf&gf k\*?
Cocosesti 1884 Tel 0722 133 683
| imobiliare. roﬂgm_ lan-de-vanzare-
in- -1884- 30
o =T
Gageni 1000 Curti constructii Vanzare 39 | https//www, eren Tel 0722 132 683
EU/I‘I’\ intravilan 1a)
3 mshS246yx
|
Fauiesti 500 Curti constructii Vaniare nt1ps /) wwiw marshall-imobiliare roftersn- Tel D722 233682
4 guimp intravilan-ge-vantare-in-pauiest-500-mp-
mshSE74cT
VALOR[ (& VANTARE Miaxim ak
| | |
[ [ nsinim B
|
|
Ttz 40sut/my
T Enevsig raponulige evaiusre nigzenisls exiraesis gin anglizs 0 plaie
T oA
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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 o anumita piata, intr-un anumit
interval de timp.

Pentru ca pe piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelu! tipului cererii, vaioarea
proprietatilor tinde sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea
curenta.

In general, nivelul cererii solvabile a crescut in ultima peﬁoada cresterea fiind cauzata de criza
sanitara, crestera interesuiui investitional si crestem nwe}ulm creditarii.Oamenii prefera sa
dezvolte afaceri mai mici care satisfac ceri popd!ahé? 'si care ar putea deasemem sa
satisfaca oonditnle de austeritate umpusggg nditii de viata generate de valul pandemac
Cerereanw proprietatea imabiliana subiect Jne‘ﬁpnnmpal din partea persoanelor juridice in

inieres investilionai. Deoarece achizmenarea unel proprieiati de acesl iip presupune

disponibilitatea unei sume de gﬁu ﬂﬁ' arg, cererea pentru proprietati similare esie

crescuta.ln ceea ce pnvesteﬂ_mcﬁi r CEStUi tip'aE DI prietate, cererea este relativ ridicata si
vine din partea persoanelor/fi mlor 1 vertituri rig ?tsn cu venituri medii.

Analizand cererea in :;;PE din,. ca»re fa parte mopneté;gp supusa evaluarii consideram ca
aceasta prezinta mtere' de medlu tru potentialii cumpar'atori, interesati in dezvoltarea unui
spatiu cu destinatie mica industrie/comercial. e
Cererea de proprietatiin Ro:ﬁ}ania, si specific, in jud. P ‘este generaia de un complex de
factori care, pe baza informétéiéor disponibile, sunt relativ greu de cuantificat si de previzionat. In
general, principalii facteri care generezze cereree de astfel de proprietati sunt :

Factori familiali {extinderi, restrangeri, etc.}
Relocar! legste de serviciu/ffamilie

impastitiie imobilisr




- Cumparatori initiali

- Cumparatori interesati in dezvolatarea de mici afacer iocale

- Investitorii.

Desigur, categorile de mai sus pot fi evidentiate usor in contextul unui fundal economic
favorabil, in timp ce, pe fondul restrangerii activitatiior 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 consumuiui, 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, afacer: maru in afara mentinerii unei evolutii pozitive

(preturi si tranzactii in crestere), nu s-au mreglstra; totusr egyenimente remarcabile.

3.5. Echilibrubpietei, previziuni o v
.I = 1 L - ]:&- ‘;E-:

Tinand cont de informatiile eXISte’!ﬂEE pli& se @ate afirma ca la acest moment piata este

una a cumparatorului, oferta fiirig supen‘&‘m eeﬁ%

La nivelul localitatii, la momuntul éﬁﬁl nt.hﬁrul : ;*
imobiliare de acest tip este mlc hstfel’ W,Eand cont d'e
actual, putem aslrma Ta preiunié Si ghlrnie pentru acest t:p% proprietate se vor mentine inir-c

iilor care au drept obiect proprietati

andftiile existente pe piata la momentut

usoara crestere. =

Punctul de echilibru este fgarte greu de atins sau &aﬁ ciclul imobiliar neputand #
sincronizat cu ciclul de dezvoitare & afacerilor, datorila instabifilalii economice, aciivitatea
imobiliara raspunzand la stimuli pe termen lung sau pe termen scurt.

Alt factori care determina fluctuatia preturilor pe piatz imobiliara sunt prezentati in continuare.

Fentru obtinerez de cotetii ale proprietatilor imcobiliare, publicul s-2 bezat in mod traditionel pe

i T L - ool ' : " ERD
zZigre, revisie si sgentil imebiliars. Din moment ce cumparstori st vanzatorht riu au un bun acces
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In unele cazuri, pretul cerut este ,,pretui dorit” de catre vanzaiori, care poate fi mull peste
valoarea de piata. Preturiie mari de oferta sunt intainite 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 suro.

Speculatile 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 mgmentul 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 pa;te"ﬁi’ﬁpﬂg__tatea analizata si in urma analizei
efectuate, reiese feptul ca in prezent in pigie ' imobiliara speeifica, cererea, dupa ani de
stagnare, a.intrat pe un palier usor as niciuda sityatiei create de criza sanitara.
Consideram ca acest frend usorasce ;'; nt sev"‘va‘ mentine si in perioada urmatoare.

& - S

3.6. Concluzii si tendinte privifid piata propr

%

Piata ca ansamblu este'la. acés,t moraent intr-e etapidﬁ dezechilibru, stocul disponibil de
proprietati neputapeinfi aﬁ§or51t Sl circulat rezonabil, Iti aceste conditii fiind favorizate

constructiile eficiente ca pret si egsturi, desigur, in conditii de iocalizare similare.

Conform cercetarii de piatal intreprinse de catre ev% am observant ca proprietatile
disponibile catre vanzare-ia datz evaluarii constac din proprietati relativ similare ca sl calegorie
de folosinte si suprafata, cu preturi cuprinse intre 30 euro si 50 euro/imp.Pretul mediu fiind

de 40 eur/mp.
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CAPITOLUL 4 : EVALUAREA

Valoarea de piatd a terenului trebuie estimatd avand in vedere cea mai buna utilizare a

acestuia. Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmatoarele: comparatia directa,
extractia, alocarea, metoda reziduald, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarii si
dezvoitarii.

Comparatia directd este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea mai
adecvatd atunci cand exista informatii disponibile despre tranzactii sifsau oferte comparabile.
Atunci cand nu exista suficiente vanzari de terenuri similare pentru a se aplica comparatia
directd, se pot utiliza metode alternative, precum: extragtia de pe piata, alocarea (proportia) si
metode de capitalizare a venitului. Metodeleﬁ capitalizare a venitului, aplicate in evaluarea
terenulu: ggmt fmpartite la randul lor. m me&gmpﬂalmﬂm directe — metoda reziduala si
Vapltallza& rentei funciare Si " actualizafii — amaliza fluxului de numerar/analiza
parcelarii si dezvoltarii.

in aplicarea acestei metode sunt anahzaig com si ajustate informatiile privind preturile
tranzactiilor si/sau ofertelor s, alteaﬁc prlvm_d te%ﬁlmllare in scopul evaluarii terenului
subiect. In procesul de éamgaf‘aﬁe sGhUuate i considetare asemanarile si deosebirile dinire

loturi, acestea fiind anailzate functre de elementele de comparatie. Elementele de

comparatie inclad: drepturile'de proprietate transmlse condltule de finantare, conditiile

de vanzare, cheltuieliie efectuate ',_p&rare conditiile de piati,

localizarea, caracteristicile fizice, utilitatile disponibile si zonarea.
mperebilele irebuie seleciaie dintre cele care su sceeas! CMEU, difereniele identificate filnd
iegate de optimizares ulilizarii si nu de natura/ tipui acesisiz,

Extractia de pe piatd ssie o meicds prin care valosres igrsnulul esie exirass gin pretul de
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<Expert evaluater EPI
., 12447

Metoda alocérii, cunoscuta si ca metoda proportiei, se bazeaza pe principiul echilibruiui si pe
principiul contributiel, care afirma c& exista un raport tipic sau normal intre valoarea terenuiui s
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 su@nt dificil de obfinut de catre evaluator (de exemplu, rate de
capitalizare credibile, distincte pentru teren si pentru constructii in cazul tehnicii reziduale a

terenului).

Aceste metode nu sunt, in general, utilizate ca m‘etoﬁe pnnupale de evaiuare exceptand

situatiile speciale, cum este analiza parcelam(ezvoltérn unui teren liber. -=

Metoda,;ﬂuala, prezentatd mm;;n%tea in curs de construire, poate fi utilizata
in estimarea vaiorii terenului atunci gﬁn& sunt ‘in’t‘il}pliﬁité cumulativ urmatoarele conditii:

-
-~ e

e T e o emteﬁ sau Baletice; ymonténd CMBU = terenului ca fiind liber
este cunoscuta sau poate ﬁggtamag@ pr*%'e L

b) venitul net din exﬁlﬁgﬁfe dintr-un singur an, generat de proprietatez imobiliara, este
stabilizat si este gunossut mtpoateﬁ estimat;

c) pot fi identificate pe piata ratele de capitalizareiactum pentru teren/proprietate;

d) exista autorizatie de eonstruire.

Aplicabilitatea metodel reziduegle este Imitaid deocarece pe piata internd, In prezent, exists
putine informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare numai peniru teren

si, respectiv, numai pentru cladiri
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piatd a dreptului de proprietate asupra terenuiui arendat/inchiriat, adica 2 drepiuiui 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 piata a dreptuiui de

proprietate.

Analiza parcelarii si dezvoltdrii este o0 metoda foarte specializata, utiid numai in anumite
cazuri de evaluare a terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate in parcele mai
mici si vandute cumparatesilor 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 parcelarii si dezvoltarii este utilizata Tn studii de fezabilitate si

in evaludri in care tranzactiile/ofertele de loturi mari agm_@arablle sunt rare.

In lucrarea de fata au fost aplicate doua m@e de eva_luare.

4.1. Aqu prin piata SET R,

NSTANTA

Mstoda comparahc; vanzariior este e} nﬁ)da gl?)ﬁia carc aplica informatiile culese urmarind
raportul cerere-oferta pe piata l@ Wf%te
Se utilizeaza ia evaluarea Lgrenu!w Itggr m
Metoda este cea mai utilizata Sr‘arefér@ta atuné cand.mte comparabile.

Prin aceasta metoda, mgtuml,e feferitiare la ioturi skare sunt analizate, comparate si

mass-media sau alte surse de informare
derz liber pentru scopul evaiuari

corectate functie de asemanari sau diferente. Se bazeaza pe valoarea unitara a terenurilor
libere expuse pe piata imobiliara locala.

Metoda comparatiilorde piata isi are ia baza in analiza'pietei'si utilizeaza analiza comparative,
respectiv, estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru 2 gasi proprietati similare,
comiperand zpoi aeesie proprietati cu cea de eveluat

FPremiza majora a melodei este aceeza ca valoarez de piata a2 unei proprietati imobiliare este in

reletie directe cu oreturile de itranzactiornere = unor proprietsti competitive si comparabite

ikl 3l raiZaciing

(1)

fal Sy P e o e 2R i m  m  m pal | MU o Py g =
Srnglize i comparsiiz se bezegre pe asamansrle s diferentsle intre propriet
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Membru titular ANEVAR - Expert evaluator EPI
Legitimatie mr. 12447

Metoda este o abordare globala, care aplica informatiiie culese urmarind raporiul cerere-oferia
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 exprirmarea unor ajustari cantitative peniru
fiecare element de comparatie.

Etapele parcurse in vederea estimarii valorii au fost:

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

. ldentificarea drepturilor de evaluat;

. Stabilirea limitelor si ipotezelor care stau la baza elaborarii raportulu;

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

*  Analiza pietei imobiliare specifice (oferta, ce_n_eréa. eehilibrul pietei)

=  Stabilirea celei mai bune utilizari 4

Toate aseﬁa etape au fost pamhzaﬁé cu atertie toate informatile culese si

interpreténdu-le din punct de vedere al evaluarii.‘In baza acestora au fost aplicate metodele pe
care evaluatorul le-a considerat.ca filnd Eele mai; adecvate, pe baza datelor disponibile la
momentu! evaluarii. R ¢-
Evaluatorul a analizat astfel vgnzaﬁlﬁl afe‘?file wrfmue pentru a determina doca acestea
sunt superioare, inferigare §au“egaf§aropne{atjr dtaﬁﬁhzat Ajustarile au fost exprimate
procentual sau im Valeare absoltita:Criteriul de seletfig@ a valorii a fost ajustarea totala
bruta, ca procent din preturile de vanzare, cea mai m:cg.
Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie &ﬁ din baza proprie ce caie, Qe iz
agentiile imobiliare colaberatoare si partial de la institutiiie st persoanele direct impiicate in
tranzactii.
Mentionam ca, in conformitale cu studile facule, preturile terenurilor au crescut in medie cu
4% in 2021 in comparzaiie 2020 {zceastz esie o medie naiionals. procentajul puianc ciferil, in

i factor fz.

functie de aivers

— -
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Preturile terenuriior comparabile au fost corectate in minus cu un procent de 7%, decarecs
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 :

n vaderea obhnem de Hnrmuﬁ mlwmm th pintd specifica propritatil subiect au fost parcurse urmitoare palru etape principale:
1. Pianificarsa - in aceasti stapd au fost evidentiate caracteristicile propritatii subiect, detsrminate in baza informatiilor fumizate de client,

informatii culese din surse publice de informalii i informatiilor culese Tn timpul inspectiei In teren.

Caractersiicile considerate relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate trasmis, conditiils de finantare si vinzare, adresa, aiplasarea, suprafata, utilitétile
disponibile, accesul, vecingtatile, punctele de interes, principalele artere din zona etc,

2 Colectarea - Aceasta etapa presupune infomatiilor din diverse surse de informatii si validarea acestora ori de cate ori este poslbll prin verificar incrucisate
3. Ansliza - Procesul de analiz are ca scop fil informatiilor, n vederea restrangerii mtarvalulm si identificérii de oferté ale unor propnlétn imobiliare similare
imebiiult evaluat,

4. Disemninarea - prasupune finalizares procesulul de cbiinere a informatilior rajavante si are la baza sinteza stapsior antanoare, prin raportaraa intr-un format clar 5
concis a informatiilor relevante identificate.

in cazul prezentas avaludri procesul de obtinare & informatiilor relavante s-a concretizat prin completarea “fisei de eolactare a informatilor de piath™ cu date si informatii
verificate 5| documente, privind proprietéti imobiliare similare - oferte spre vénzare valablle fa data evalusir:

Astfel, pretul ce! mai probabil a fi pistit pentru imobilul evaluat are la baza informatil relevants, culess in atapa extinsd de colettare a informatiler, din diverse surse de
|informatii, care au fost ulterior prelucrate, analizate §i verificata. A

L
5
L
o il i
B d =] [ 3 abs
_ . 443 3 500 Vezl Anexa
ad Vezi Anexa
- y oferta Vezi Anexa
| 3il 3=l mitar ____similar Vezi Anexa
5 i s - nu sunt N nu surnt Vezi Anaxa
r nurmarar rupacar. | m Vezi Anexa
fiormalé; normale Vezi Anexa
unt f = h| Yez Anexa
Com b sat paulesti Y -
(=] de [ B3 ageni
3 Vezi Anexa
n ial t n a) intravilan roaidantial = | Vaai
; : asfaltate * Vmgg g
de i jat j din drum amenajat Vex 5
7 teren artllitati pe teren Vezi Anexa
= plana, regulatd Vezl Anexa
Pentry ate au 4 it Pr il cu £ contact {link si nr. de telefon)

Au fost apligate coréstiile ce Se impuneau,detaliate mai ﬁ
Explicitarea gjustarilor:

0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA / TRANZACT!E) - toate ofertele sunt primare {ia prima
afisare); Conform informatiilor furnizate de cétre agentiile imobiliare, in urma negocieriler intre
vanzatori si cumparaiori, prefurile de vanzare din zona anslizatd pentru bunurile imobile

similare sunt cu cca. -7% mal micl aecét o rejurite cferiate.
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Membru titalar ANEVAR - Expert evaluator EPI |
Legitimatie nr. 12447

1. DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS - proprietatea supiect are drepiut de proprietate
integral. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are dreptul de

proprietate similar, ia fel ca proprietatea subiect; ajustarea iuata in caicui pentru comparabila 2
este 0% deoarece are dreptui de proprietate similar, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea
luata in calcui pentru comparabila 3 este 0% deoarece are dreptul de proprietate similar, la fel
ca proprietatea subiect.

2. RESTRICT! LEGALE (regiementari urbanistice) — Pentru Proprietatea subiect nu sunt
restictii. Ajustarea luata Tn calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece nu sunt restictii, la fel
ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0% deocarece nu
sunt restictii, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in caleul pentru comparabila 3 este
0% deoarece nu sunt restictii, la fel ca proprietatea subiect.

3. CONDITIH DE FINANTARE - proprietatea subiect s& ashitd numerar. Ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece.ﬁ achitd numerar, la fei ca proprietatea subiect;
ajustarea |uatéin calcul pentru compamz es:‘i‘é% deoarege se achita numerar, la fel ca
nroprietatea subiect; ajustarea luata in ealcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece se achita
numerar, la fel ca proprietatea sul:yect -

4. CONDITHl DE VANZARE - pc@prsetatefa,sub% mndl;uie de vanzare normale. Ajusiarea
luata in calcul pentru comparap:la L.este O%i&eoarem@ndttule de vanzare normale, ia fei
ca proprietatea subiect; gy;g@gr&“& Iuataam caleul pen?fu Marabila 2 este 0% deoarece are
conditile de vanzare wormale, latel &a propnetatea subieat; 8justarea luata In calcul pentru
comparabila 3 este 0% deoarece are conditiile de vanzare normale, |a fel ca proprietatea
subiect. ot -:_

5. CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT DUPA CUMPARARE Pentri: proprietatea subiect nu
sunt necesare investitii. Ajustarea iuata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deocarece niu
surt necesare investitii, ia fel ca proprietatea subiect; ajustarea luaté in caicul pentru
comperebile 2 este 0% deoarece nit sunt necesare investitii, [a fel ca proprietatea subiect;

gsle U% cecsrece nu sunt necesare nvesini [z

Pagell




Membre titular ANEVAR - Expert evaluator EPI
Legitimatie nr. 12447

6. CONDITII DE PIATA — Din discutiile cu agentii imobiliari, am obtinut informatii referitoare Ia
faptul c& un proprietar al carui imobil este pe piata 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 conditille de vanzare la 0 luni. Ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece este ofertata acum O luni, la fel ca proprietatea
subiect; ajustarea luaté Tn calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece este ofertata acum 0
luni, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luaté in calcul pentru comparabila 3 este 0%
deoarece este ofertatd acum 0 luni, la fel ca proprietatea subiect.

7. LOCALIZARE - proprietatea subiect este localizati in Com Paulesti sat paulesti cartier nou
de vile. Ajustarea luata in calcul pentru comparahila 1 este 0% deoarece este localizata in Com
Paulesti sat Cocosesti, amplasament similar fata de proprietatea subiect; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 2 este 2% deoarece este loealizata in Com Paulesti sat gageni,
amplasament zona mai putin buna fata de pmﬁitatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru
comparabila-& este 0% deoarece esle wg “Gom Paulesti sat paulesti, amplasament
similar {248 a8 proprietatea subiget

8. SUPRAFATA (mp) — Se consudera Qg supsafe;ele medn sunt mai avantajoase, mai usor de
tranzactionat, in zona anallzataﬂ%roprlema sUB ‘suprafata de 443. Ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 1 agte G‘h%déoar!,@ are. mfa;a de 1884 mp; ajustarea iuata in
calcul pentru comparabﬂagkestem % deoarece are suprafata de 1000 mp; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 3@3@@&%.dedarecé are suprafata de 500 mp.

9. DESTINATIA (utilizarea terenului) — proprietatea subi@i@ utilizarea de teren intravilan
rezidential. Ajustarea luatd in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are utilizarea de
teren intravilan rezidential, ia fel ca proprietatea subiect; ajustarea iuaté in calcul pentru
comparabiia 2 este 0% deoarece are utilizarea de teren intravilan rezicental, ia fel ca
croprietatea sublect; ajustarez iuatd in calcul pentru comparabila 3 este 0% decarece are
Uiitizares de lerern intraviian rezidential, e fel cg proprietates subledt

o s SRR TR TS A | gl 00 L N WP S,
0. AMENAJARI EXTERICARE LEUREEL Wllisl g
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deoarece are siraziie/ trotuareie asfaitaie, Ia fei ca proprietatea subiect; ajustarea luats in caicul
pentru comparabila 2 este -7% deoarece are strazile/ trotuarele asfaltate, la fel ca proprietatea
subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este -7% deoarece are strézile/
trotuarele asfaltate, la fel ca proprietatea subiect.

11. ACCES - proprietatea subiect are accesul din drum comunal in alei de incinta in cartier.
Ajustarea luatd in calcul pentru comparabiia 1 este 0% deoarece are acces din drum amenajat:
ajustarea luatd in calcul 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 informatjilor furnizate de catre societatiile care au
activitatea principala echiparea terenurilor cu utilitdfile necesare, s-a constatat ci pretui necesar
lucrarilor respective diferd in functie de distanta pana la utilitdti. proprietatea subiect are utilitati
pe teren. Ajustarea luaté in caleul pentru compdfabila 1 este 00 deoarece are utilititi pe teren;
ajustarea Luaﬁ in calcul pentru com ﬁfm deoarece are suprafata de utilitati pe

teren; ajustar‘ea luata In caleul pentm comparabila 3 este 00 decarece are utilitati pe teren .

13. FORMA IN PLAN/DESCHIBERE — [Jfbprie ateasubie
calcul pentru comparabiia 1 egte 0% @nareéa are fm plana reguiata; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 2 este €% degarece are fofmei plana, regulatat; ajustarea luatd in

ect are forma plana,. A;ustarea luata n

calcul pentru comparabila 3este®% deoarece are forma plana, regulata.

La ajustarile facute s-a avut T vedere valoarea necesara pentru compensarea avantajelor,
dezavantajelor sau restrictilior terenurilor considerate ca fiind comparabile. Ajustarile au fost

aplicate peritru & aduce respectivele terenuri ia nivelul terenului evaluat.
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Analiza datelor este efectuata in ANEXA - Abordarea prin piata.

indicatia asupra valorii de plata determinata prin Abordarea prm p:ata este de :

Teren, .
g |amsamblu oy ngas s anss 38 34725 | 1,324,900
loturide casa |
in Pulesti ; . , 6,554,400

4.2. Abordarea prin venit

Abordarﬁ;ﬁ;: venit estimeaza M‘ﬁia{}?pentru intreg imobilul format din teren si
structii { venituri obtinute de regula, functie deamplasament). Metodele de venit considera

proprietatea ca o investitie gm dé y ri. Analiza datelor privind cheituielile si

veniturile aferente unei proprié‘i’aﬁ Oﬁstﬂh@ p&ﬂ ge plecare in aplicarea metodelor de

randament in evaluare. In ace§tsen§3§e evudeﬁhazmm de metode de randament:

- Metode bazate pe capitalgiare_a vanltuﬁhr

- Metode bazate pe ac‘tuallzarea ﬂuxurqlor

in acest rapart se determina valoarea proprietatii lmobﬂwﬂn metoda capitalizarii directe a

veniturilor:

Valoare imobil = VNE (venit net din exploatare): C (rata de capitalizare}

Ratz de capitalizare este selectats din cadru!l trenzactilor cu proprietati comparabile, zsadar
reflecta medii ale investitorilor.

Frincipalele elemente utilizate in acesste metoda:

- Wenit brut potential VBF = sums folzslz 2 veniturilor oin chirie in ipoleze unul grad de ooupers

3& 20% obtinut snual pantre tsrenut gin Faulesd




Legitimatie i

integrale si din cauza neplatii sau intarzierii la plata chiriei.

- Venitui brut efectiv VBE care se obtine prin scaderea pierderiior de chirie din cauza neocuparii

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

In vederea determinarii valorii de piata au fost culese oferte de inchiriere teren in arealu!

analizat :
Localitate Suprafata Categorie Pret Sursa observatii
mp de ofertat
Folosinta eur/mp
Teren in | 36.500 Curti 0.8 https://www.publi24.ra/anunt | Telefon 0722 507319
Urleta constructii | ewmp | uri/imobiliare/des
hiriat/terenuri/teren-
industrial/afunt/teren:
Teren ,'ﬁooo Curti Agent:Cristina
Gageni constructii Tudorache 0720
762675
Teren la | 735 Gc TELEFON 0730
Banesti bedgas
" 4 2 ﬁ X
teran-intravilan-banesti-
prahova/87h82i5281ee782h1i
r 9e7fd15458g374.html
|
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Legitimatie nr. 12447
Teren Ce 0.075 nttps://www.publi24.rojanunt | TELEFON {737 409355
Baltesti eu/mp/ uri/imobiliare/de-
iuna inchiriat/terenuri/teren-
intravilan/anunt/inchiriez-
teren-foarte-bun-pentru-
depozit-cherestea-materiate-
constructii/ff67ee5416g6777g
1d0i82d8e063624f.htm!|
VALORI LA Maxim 0.8
INCHIRIERE
Minim 0.075
Eur/mplluna Media 0.45 -

Se estimeaza ca imobilul poate fi mniﬁ’iat &gtﬁl 0,452 Euro/mp/luna , avand in vedere
conditia msi amplasamentut propriet:

Se ia in caicul un procent de 10 Yo: gen&p gradql de neocupare si intarzieri ia piata chiriei
{supradimensionarea face sa fi eu ddw,bhlhaj)

Au fost estimate cheltuieli, to ’ exﬂg il 7_'_‘: ;'

-

(cheltuielile cu taxe, impozite,
asigurari ). - % \

Rata de capitaiizare, rep@ﬁh&gj&ga %intre castig si va@e relatie acceptata de piata si
rezulta dintr-o comparatiéa véhzanlor de proprietati comparablle

Estimarea ratei de caputahigre se face prin metoda Wrahen directe analizand tranzactii
recente de proprietati cemparabile. |

Folosind ca surse de informare ca Agentii imobiliare, site-ul www.Equinox.ro, date furnizate de
agent imobiliari care vesfascars iranzecti imobiliere i zons, s-2 constsiat ce sxiste in pists

cerere sj cferia pentru imobile pentru inchiriere.
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Date de intrare :

chiria medie unitara 0.452 euro/mp/iuna

grad de ocupare 90%

rata de capitalizare a veniturilor nete efective 11%

Analiza datelor este efectuata in ANEXA - Abordarea prin venit.

Indicatia asupra valorii de piata determinata prin Abordarea prin venit este de :

Teren, ansamblu
1 | loturi de casa in
Paulesti

1,389,200

-lei-

6,872,800
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CAPITOLUL 5 : ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORH

Evaluatoru! a reanalizat {oate datele lucrarii, tehnicile analitice, rationamentele si judecatile,
dateie si informatiile folosite, diferentele intre rezultatele diferitelor metode aplicate, astfel incat

rezultatele obtinute sa-l ajute pentru formularea unei opinii fundamentate.

5.1. Sinteza rezultatelor

Aplicarea metodelor de evaluare prezentate a condus !a obtinerea urmatoarelor indicatii

asupra valorii de piata a proprietatii :

Metoda utilizata Rezultat obtinut -euro- | Rezultat obtinut -lei-
Abordarea prin piata 1.324.900 b 4‘3.554.400
Abordarea prin venit 1.389.200 & " |6872.800

Marja diferente de valori | 5% - *__*_j:g%

5.2. Concluzia asupra valorii w¥

Pentru a selecta opinia finaia,am tlnut cont de nﬁufa proprietatii,de tipul de piata si
caracteristicile ei, de scopul evatuari, Deasemenez am analizal zbordarez
aplicata, credibilitatea,relevanta si adecvarea informatiilor utilizate si acolo unde a fost cazul 2
ipotezelor folosite,aceasta analiza este sintetizatz in ceiq@iﬁnﬂeaza:

Ablicarea crileriilor de estimare a valorii finale;

1. Adecvarea - discutiz se face despre ¢ proprietzte ,teren”, amplasatz (nir-¢ zons
rezidentizlz 2 comunei Paulesti. Piatz vanzerilor, in zonz, pentru astfel de proprieizti este una
nchirieriior

prea putin activa dat fiind faptul ¢z sunt propristal din domeniu! privat 21 UAT, piata &«

peniry acsste propristet

esfe une mal sciiveonel evsiusiornt! apreciazs o VEOEres
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2. Precizia - avand in vedere informatiile utiizate 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.

Criterii Abordare prin piata Abordare prin venit
Credibilitate buna Mai putin buna
Relevanta buna : Mai putin buna
Adecvare buna Mai putin buna

Prin urmare, avand in vedere, rezultatele obﬁr%prin aplicarea metodei de evaluare, relevanta
acesteia s: u}brmatnle de piata came %

evaluarii'sf caractensticﬁe proprietatii imébiliare supuse analizei:

é%za aplicarii lor si de asemenea, scopul

=
%

e x =
Evaluatorul considera ca indigatia asugra Mdg piata a terenului in suprafata totala
de 34.752 mp, reprezentand Iotu*nﬂ% cad% si saﬁ“ acees,la data de 18.05. 2022 este cea

L

rezultata din:

Abordarea prin piata si este de :

_'_.' :'%‘
Nr Q‘E’"ﬂem i | Nr. cadastral Va!pare Suprafata | Vﬂ@a?e Valoare  -lei-
et | = eur/mp mp- | -euro-
= i - -mp - :
. curs eurs la 1 8 95 2022 4.9472
| ] [
! !
| u

turide casa in | ‘25983-28085

Teren, ansamblu |
Ig
Faulesti ! ‘

| ¢
|
i

4y

p———

P;gej |
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Referitor la aceste valori pot fi precizate urmatoarele:
= Au fost rotunjite la suta de euro/lei intreaga
= Nu sunt afectate de catre TVA
» Au fost exprimate tinand seama exclusiv de ipotezele,ipotezele speciale si aprecieriie
exprimate in prezentul raport si valabile in conditiile generaie si specifice aferente
perioadei analizate

» Nu reprezinta valoare de asigurare

Evaluator E.P.|
Ec. Constanta Ene,legjtimatig 12447
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ANEXE

Anexa 1 Fise de calcul

Anexa 2 Fotografii A

Anexa 3 . Logalizare subiect si compafabile.

Anexa 4 Acte de proprietate x

Evaluator E.P.I
Ec. Constanta Ene,legitimatie 12447
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1. MEN:’-J AR EXTERICARE isiraz],

foetrutt

eastiala!

|ELEMENT DE COMPARATIE Subiect paulest! | Comparabila 1 | Comparabiiz 2 | Comparabila 3 |
[SUPRAFATA {mp) 443,00 1.384 1,000 500
ret ofert2 40,00 39,50 44,00
0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA | TRANZACTIE) oferta oierta
marja de negociere (%) -7.0% -7.0% ~7.0%
marja de negosiers din piata specificd {€/mp) 2.8 2.8 -3.1
3@5’}' ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/m 37,20 36,735 40,22
1. DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS integral simitar similar similar
cuantum ajustare (%) 0.0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (£/mp) 0,0 0.0 0.0
37,20 36,735 40,92
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 {€/m| 37.20 36,735 40,92
3. CONDITI DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0.0% 0.0%
cuantum ajustare (E/mp) 0.0 uu 0,0
ﬂ?&l AJUSTAT (Elmg] = 37._26 36,735 41,00
4. CONDITH DE VANZARE normale normale nomaie normale
cuantum ajustare (%) 0,0% n.0% 0,0%
cuantum ajustare {€/mp) 0.0 0.0 0.0
PRET AJUSTAT (€/mp) 37,20 35,735 41,00
C SAH U SURE necesans nusunt nu sunt ~nu sunt
BUPl GWMRE investitii necesare necesare ‘necesare
investiti investitii investitii
cuanturn ajustare (%) 0,0% 0,0% 0.0%
cuantum ajustare { €/mp) 0,0 0,0 0.0
PRE AJUSTAT E.fm ) 37,20 36.735 411,_90
] PIATE 0 luni Qo Oluni -0 funi
cuantum agustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
suzntum ajustare (£me} 0.0 on 0.0
PRET AJUSTAT (€/m 37,20 36,735 41,00
. o i -
GnmPad'lasﬂ 'j‘ ‘Com Paulesti | Com Paulest
S - Toudevie | S Cecos aaﬁj <4l gageni S isat paliesl
1 ] i :
! 1 J
ek > ) LR s
ok s AR § zonain _ {=onamai putin { :
comparativ cu subiectul 4 dezvoltare similar buna similar
cuantum ajustare (%) 0.0% 2.0% 0,0%
cuantum ajustare {€/mp) 0.000C 0,7347 0.0000
PRET AJUSTAT E]n‘m 37.2000 37,4687 41,0000
8. ATA .00 884,00 1.000.00 |  500.00
Diferenté suprafats 14410 5570 57.0
cuantum ajustare {€/mp) § 0,5 0,2 0.0 /_jlf_"”_"‘-
cuantum ajustars { %} i 1. 4% 0,6% U % A=t i
! ':‘ G5 .
intravilan mtraviian intravilan mtmdea-—-. L Wl
rezigental rezigental rezidential rezidenhal-z b A
|3, DESTINATIA (utitizerez tErenuini) ‘ | kA e B,
| uEntum ziustars (%) | 1,05 | 0,0% 0.0% ) y =
|cusntum ajustare (€/mp| { | 0.0000 | 00000 oo "5 /'i/l/\’
L ¥ drum comung! zsiellale : asfalate | asfaltaie £ :

f |



| din drum
camunal in alei din drum din drum din drum
de incinta in amenajat amenajat amenajat
11. ACCES cartier
cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
|euantum ajustare (€/mp) 0.0000 0.0000 0,0000
utilititi pe feren | utilitati pe teren | Ltilitisi pe teren | utilititi pe teren
12. UTILITAT! DISPONIBILE
cuantum ajustare (%)
apa, en. el.g.fara
canalizare
cuantum ajustare {€/mp) 0.0 0.0 0.0
13. FORMA IN PLAN/DESCHIDERE plana, plana regulata | plana. regulatd | plana, regulata
cuantum ajustare (%) 0.00% 0,00% 0.00%
cuantum ajustare (€'m 0,0000 0.0000 0,0000
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (%} -5,6% £% -T%
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE { €/mp} -2,07 -2.37 -2.85
|PRET AJUSTAT (€/mp) 35,13 35,10 38,15
Cheltuieli pentru aducere Ia 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 3513 35.10 38,15
Ajustare totala bruta absoluta (€) 31€ 3,5€ 29€
Ajustare totala procentuala absoluta (%) B.44% 9,56% 7.07%
VALOAREA DE PIATA PENTRU : 38,15 €
VALOAREA DE PIATA TOTALA [EURG) : 16.900 €
VALOARE DE PIATA TOTA| (LE) : 63.608 lei
Conform GEV 630/art.50, selectarea concluziei asupra valorii este determinaté de Comparabila 3 care este
cea mai apropiat# din punct de vedere fizic, juridic i economic de proprietatea imobiliara subiect $i
asupra careia s-au efectuat cele mal mici ajustiri brute absolute.

: T__ Eue | tei
‘Vailoare unitard 38 189
|Valoare totald _____176.200 Eurc 83.608 RON

Curs valutar valabil Iz data de referinta a raporiuiui - 4,9472 Ron/Euro

Valorile nu includ TVA

0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA / TRANZACTIE) - toate ofertele sunt primare (la prima afigare); Conform
informatiilor fumizate de catre agentiile imobiliare, in urma negocieriler intre vanzatori i cumparator], prefurile de
vanzare din zona analizatd pentru bunurile imobile similare sunt cu cca. -7% mai mici deci prefurile ofertate

1. DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS — proprietatea subiecl are dreptul de proprietate Integral. Ajustarea
luara in calcul pentru cemparabila 1 este 0% deoarece are dreplul de proprietate simiiar, la fel ca proprigiaiea
subiect; ajustarea luatd in calcul pentru comparabila 2 este 0% decarece are dreptul de proprietate similar, la fel
Cca proprietatea sublect; ajustarea luatd in calcul pentru comparablla 3 esie 0% deoarece ave dieplul de
proprietate similar, Iz fel ca proprietatea subiect.

2. RESTRICTIlI LEGALE (reglementari urbanistice) — Pentru Proprietatea subieci nu sunt restictii. Ajustarea luaiad
ini calcul peniru comparabila 1 este 0% deoarece nu sunt restic tii, ia fel cz proprietatea subiect; ajustarez Juata in
calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece nu sunt restic tii, Iz fel ca proprietatea subiect; ajustarea luatd in |
calcul peniry comparabila 3 este 0% deoarece nu sunt restic tii 1z fel ca proprietatea subiect

e

‘EA CONDITII DE FINANTARE - proprietatea subiec! se achitZ

|comparabilz

|comparabiie

#incs

calcul pe

:C& proprielalea subiect




|5. CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT DUPA CUNMIPARARE — Pentru proprietatea subiect nu sunt necesare
investitii Ajustarea Iuata in calcul peniry comparabila 1 esie 0% deoarece nu suni necesare invesiilii. la fel ca
proprietatea subiect ajustarea luatd in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece nu sunt necesare investi tii,
la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcu! pentru comparabila 3 este 0% deoarece nu sunt necesare
Investitii ‘a fel ca proprietatea subiect

6. CONDITII DE PIATA — Din discutiile cu agentii imobiliari, am obtinut informatii referitoare la faptul c& un
proprieiar al carui imobil este pe piatd la vanzara de ¢ perioadd de cel putin 2 |uni, este mult mai dispus sa
negocieze pretul cu tirca 3-2% comparativ cu proprietarii care au oferte publicate recent proprietatea subiect are
conditiile de vanzare la 0 luni. Ajustarea juata n calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece este ofertata acum
0 luni, la fel ca proprietatea subject; ajustarea luata in calcul peniru comparabila 2 este 0% deoarece este ofertatd
acum 0 Juni, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luatd in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece este
ofertatd acum O {uni, |a fel ca proprietatea subiect

7. LOCALIZARE - proprietatea subiect este localizata in Com Paulesti sat paulesti cartier nou de vile. Ajustarea
luaté Tn calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece este localizatd in Com Paulesti sat Cocosesti,

amplasament similar faté de proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 2% deoarece
este localizatd in Com Paulesti sat gageni, amplasament zona mai putin buna fa ta de proprietatea subiect;
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece este localizatd in Com Paulesti sat paulesti,
amplasament similar fatd de proprietatea subiect

5. SUPRAFA A (mp) — Se considera ca suprafefele medn sunt mai avantajoase, mai usor de tranzactionat, in
zona analizata. proprietatea subiect are suprafa {a de 443. Ajustarea luata In calcul pentru comparabila 1 este
1,4% decarece are suprafata de 1884 mp; ajustarea luata Tn calcul pentru comparabila 2 este 0,6% deoarece are
suprafata de 1000 mp; ajustarea |uats in calcul pentru comparabila 3 este 0,1% deoarece are suprafata de 500
mp.

9. DESTINATIA (utilizarea terenului) — proprietatea subiect are utilizarea de teren intravilan rezidential. Ajustarea
luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoareg.e are utilizarea de teren intravilan rezidential, Ia fel ca
propristalea sublect; ajustarea luaté in calcul pentr, comparabila 2 este 0% deparece are utilizarea de teren
intravilan rezidential. la fel ca proprietatea subiect; alusanaa luatd in calcul pentru comparabila 3 este 0%
deoarece are utilizarea de teren intravilan rezidential, la fel ca proprietatea subiect.

10. AMENAJARI EXTERIOARE (strazl, trotuare) — proprietatea sublect are strazlle/ tratuarele drum comunal
pietruit neasflatal. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este -7% deoarece are strazile! trotuareie
asfaltate, la fel ca proprietaies sublect, ajustarea luatd in calcul pentru comparablla 2 este -7% decarece are
strézile/ trotuarele asfaltate, la fel ca proprietatea sublect; ajustarea luatd in calcul pentru comparabila 3 este -7%
deoarece are strazile/ trotuarele asfaltate, la fel ca proprietatea subiect

11. ACCES - proprietatea subiect are accesul din drum comunal in alei de incinta in cartier. Ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are acees din drum amenajat; ajustarea luata n calcul pentru
comparabila 2 este 0% deoarece are acces din drum amenajat; ajustarea |uatd Tn calcul pentru comparabila 3
este 0% deoarece are acces din drum amenajat.

i2. UTILITATI DISPONIBILE — Conform informatiilor furnizate de catre societatile care au activitatea principald
echiparea terenurilor cu utilitafile necesare, s-a constatat c& preful necesar lucrarilor respective difera in functie de
distanta pana ia utilitdti. proprietatea subiect are utilita {i pe teren. Ajustarea luaté in calcul pentru comparabila 1
este 0,0 deoarece are utilitdfi pe teren; ajustarea luatd in caicul pentru comparabila 2 este 0,0 deoarece are
suprafata de utilitdti pe teren; ajustarea luatd in calcul pentru comparabila 3 este 0,0 deoarece are utilitdti pe teren

13. FORMA [N PLAN/DESCHIDERE - proprietatea subiect are forma plana,. Ajustarea |uata Tn calcul pentru
comparabila 1 este 0% deocarece are forma plana regulatd; ajustarea luata in caleul pentri; comparahilz 2 este 0%
deoarece are forma plana, regulatat, ajustarea luata in calcui pentru comparabila 3 este 0% decarece are forma
plana, requiata.

! -
La ajusidriie ficuie s.z2 avin in vedere vaioarea necesaré pentru compenseree evantsjelor, gezav aﬂtaleio(:
sau restricgiilor terenurilor considerate ca fiind comparabile. Ajustéinite av fost aplicate pentru 2 aduce ||\
respectivele terenuri la nivelut terenului evaiuat.

s >;.
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TEREN loturi casa

ANEXA 2
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PE BAZA
CAPITALIZARII VENITULUI
GENERAT DE PROPRIETATE DIN CHIRIE

actualizarii venitului

Suprafata {mp) | 447,00
Chiria lunara (EUR/mp/luna) 0,45275
Chiria lunara (EUR/spatiu/luna) 202,38
Venituri brute potentiale VBP (EUR/an) | 2.428,55
Total VBP (eurfan) j 2.428,55
Grad de ocupare 90,00%
Venituri brute efective VBE(eur/an) 2.185,70
Total VBE (eur/an) 2.185,70
Chetuieli exploatare 10%| 218,57
|Costuri reamenajare (reparatii ) .
Venit net efectiv (eur/an) 1.967,13
Total VNE gggr/an) . 1.967,13 f;
Rata de capitalizare 11,00%

Multiplicator 9,09

Valoare randament (eur) 17.883 €

Q€
. 17.883 EUR
Valoare de piata S8 aTH el
Curs euro la 18.05.2022 4,9472|
Valoare de piata unitara EUR 40




1.

https://www. publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/terenuri/teren-industrial/anunt/teren-
intravilan-curs-constructii-de-inchiriat/ih425268h0g8755i11f4669615ge23eih.htm

publi24.ro

Descriere

Proprietar, inchiriez teren de 36.546 mp, intravilan curs contructii, ideal investitii in
Urleta, Prahova, la 10 minute de Campina si 50 de minute de Bucuresti. Terenul se afla
in zona Padurea Ciuperceasca, zona foarte buna, la 400 de metri de Dn1, zona mixta
atat cu constructii industriale active cat si constructii rezidentiaie;

- suprafata 36.546 mp, lot compact, acces din str asfaltata si doar pe ultimii 200 m este
drum pietruit usor accesibil tot timpul anujui cu orice fel de vehicul;

- toate utilitatile sunt la limita de proprietate : gaze {conducta industriala), apa, curent;

- cadastru recent, extras de carte funciara fara sarcini, fara probleme juridice de orice
fel, certificat de urbanism obtinut;

- deschidere la drum 197m, este pretabil pt orice fei de constructie civila sau incdustriale;
- POT maxim admis 60%, CUT=1, regim inaltime P+2 cu posibilitate de marire prin
PUZ/PUD;

- pret pt intfreaga suprafata, negociabil dupa vizionare;

- 3e poate inchiria si parcelat, conform schitel 2tzsste, iar in aces
negociaza in functie de suprafata achizitionats:

b o -
fcez oretul s




2. https://www.publi24 ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/terenuri/teren-ptr-casa/anunt/ploiest
sni-teren-intravilat-de-inchiriat/8d945482he027f67e0g088dh86i39df2.htm!

Ploiesti | gageni | teren intravilat de inchiriat
8 000 EUR
Prahova, Ploiesti Vezi pe harta

specificatii

Suprafata terenului10000,0 m?
Numar fronturit

Descriere

KING IMCBILIARE va propune spre INCHIRIERE un TEREN, in zona Gageni, Ploiest
Terenul are o suprafata de 10.000mp,dispune de curent,canalizare apa.

Este ideat ca si spatiu de amplasament pentru diverse saiivita.

~ e e imm = Pl = e N e

& ggleptam sz U vedem impreuns
B il Bt T mrmelie TO0 TADATE
AOSMLUTISONE [ UoofeChe JMLY fTLD 2



terenuri/teren-intravilan/anunt/inchiriez-

de-inchiriat

3. https://www.publi24 .ro/anunturi/imobiliare
teren-intraviian-banesti-prahova/87h82i5281ee782h1iSe7fd15458g374.htmi

inchiriez teren intravilan Banesti Prahova

La intrare Tn Banesti dinspre Ploiesti Bucuresti

La 200 m de DN1 acces imediat

Suprafatd 735 mp

Deschiderea 22 m

Loc foarte mare Tn fata terenului pentru parcat

Va rog contact doar pe telefon

Se preteaza pentru depozitare diferite materiale (lemn metal etc) , auto, rulote, agricultura etc !

100 EUR/LUNA
0.136 EU/MP/LUNA
TELEFON 0730 024882



4, "tips fwww publiZ4.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/terenuri/teren-intravilan/anunt/inchiriez-
\ -pentru-depozit-cherestea-materiale-
constructil/ffE7ee5416g6877721d0i82d8e063624f . html

Inchiriez teren foarte bun pentru depozit
cherestea , materiale constructii

75 EUR
Prahova, BALTESTI Vezi pe harta
Descriere

Inchiriez teren foarte bun pentru depozit cherestea , materiale constructii, in suprafati de
1000 mp. Terenul are laturile de cc 35m respectiv 40m. Posibilitatea de intr fhsi iegire
pe ambele laturi. Terenul este situat in zona centrald a comunei Baltesti, jud. Prahova,pe
strada principal3, intersectia cu str. Picureti. Publi24_1648471093
Vezi detalii pe www.romime.rg

e

0.075 EU/MP/LUNA

TELEFON 0737 409855



5/19/2z, 9:04 PM

PROIECTE

Terer: intravilan de varnzare in Pautesti, 500 mp - Marshail imobiliare

Suprafati teren = 500 mp

1Y 2 -

e L

72 m

Localizare

Pagina nu poate inciiroa coreot Google Mape.

Detii acest site?

arehallimsbiiinrs m/f o
SMArBnER-IMmonNars, roielei-iie

IMO

BILIARE NOI

Teren intravilan de vanzare in Paulesti,
500 mp

22.000 EUR

PRET negociabil

ID OFERTA: MSH5674C7

Caracteristict

Suprafata teren: 500mp  Categorie. intravilan
Front stradal: 26.09 m Constructie pe feren:

Nr. Fronturi: 2 Suprafata consiruita =
Tip teren: Constructii

Utilitati

Utilitati: Apa, Canalizare, Gaz, Curent, Utilitati in zona

Alte informatii .

Alte caracieristici: Oportunitate de investitie, La so§§ai Acces auto
Detalii zona: Strazi pietruite, Mifloace de transport )

Mentiuni: Suprafetele si planurlie sfisate pe site sunt cu titlu orientativ.
Pot aparea mici diferente in realitate.

Taxe notariale

Valoars pret imobi in fei  TER 842 RO} ai

Total taxe notarinke: 1.040,67 Lei

Vezi detaliat
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ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA
PRIMARIA COMUNE! PAULESTI
Primar
Nr. 7869 din 03.05.2022

CERTIFICAT DE URBANISM

Nr. 204 din 03.05.2022
in scopul INFORMARE N VEDEREA EVALUARII

Ca urmare a cererii adresate de__ COMUNA PAULESTI rep. de d}
primar SANDU TUDOR CUI 2843981

cu domiciliul in judetul __PRAHOVA _, comuna PAULESTI
satul - sectorul __- , cod postal

strada CALEA UNIRII .nr_299 ,bl._- sc._- et - ap_-
telefon/fax - ____e-mail

inregistratd la nr. _7869 din _02.05.2022.
Pentru imobilul-teren si/sau constructii situat in judetul _ PRAHOVA .
comuna _ PAULESTI , satul PAULESTI . sectorul -
cod postal 107400 , strada - .nr.- bl -sc.- et -, ap.-
sau 1dentificat prin plan de situatie si incadrare in zond
in temeiul reglementarilor documentatiei de urbanism nr. B-URB-07-0HS
/31.07.2012. faza PUG + QHS5/ 11.09.2018 fava Revizuire RLU aprobate cu hotarariie
Consiliului Local Paulesti nr. 83/19.12.2012 +nr.18/26.02.2013 sinr. 142/17.12.2019
in conformitate cu prevederile Legii nr.50/1991 privind autorizarea executarii
lucrarilor de constructii. republicatd. cu modificarile i completarile ulterioare.

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL .JURIDIC

Imobilul { terenuri) este situat in intravilanul comunei Pauiesti. sat Paulesti aparfinand
Comunei Paulesti (in calitate de proprietar) conforn; actutui de dezmembrare nr. 880 din 21022015
sutentifoat de actar public TVAN CONSTANTIN Plolesty s transmis in folosint cu tith grai

mi& mulior proprietar particular! in calitate 2e superficiart nvesiiton

2. REGIMUL ECONOMIC

Wy R il cn venhim de somsiveite camtinuy 3 disconbm e h maes



UTTLIZARI PERMISE

- locuinfe mdividuale cu maxtm P=2E niveluri, in regim de construire discontinua feupban sau
izolal) §1 anexe gospodaresti aferente acestora:

- locuinte semicolective (cel mult 2 unitati locative cuprinse in aceeasi construetich:

- echipamente publice specifice zonei rezidentiale (locuri de relaxare si socializare spati: do
lectura. mici spatii ce adapostesc optimizari tehnoco-edilitare aferente zonei. ete):

- scuaruri publice,

- imprejmuiri. cai de acces pictonale si privale. parcaje. spatii plantate:

- micro-obiective tehno-edilitare de producere a energiel electrice; centrale ecliene de mie
dimensiuni, panouri solare. sisteme de incalzire geotermala. pompe de caldurd de dimensiuni mici:
toate aceste obiective vor fi deservi exclusiv proprietatea pe care sunt amplasate:

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
Li — Locuire individuala
Sunt admise cu conditionari urmatoarele utilizari:
- functiuni comerciale, servicii profesionale gi mici activitali manufacturiere (ateliere de tamplarie,
Olarit, tesdturi: materiale traditionale de constructie, 5i alte activitii specifice comunei) cu conditia ca
suprafaja acestora si nu depdseascd 250 mp ADC (arie desf8gurala construitd) si 100 mp AC (arie
contruitd), sd nu genercze transporturi grele. sd nu atragd mai mult de 5 autoturisme. s& nu fie
poluante, sa nu aiba program prelungit peste orele 22,00 si sd nu utilizeze terenul liber al parcele
pentru depozitare §i productie:
- pensiuni turistice si agroturistice cu maxim 5 camere de cazare :
- anexe pentru cresterea animalelor in gospodariile populatiei, cu conditia de a fi amplasate la min. 20
m fatad de aliniament si cu respectarea Ordinului |19/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si
s@ndtate publicd privind mediul de viata al populatiei (in gospodariile unde nu sunt asigurate
racordurile la apa curenta si canalizare printr-un sistem centralizat de distributie. adaposturile pentru
cresterea animalelor in curtile persoanelor particulare, de cel mult de cel mult echivalentul a 6 unitati
de vitd mare in cazul in care sum mai multe tipuri de animale §i echivalentul a 4 UVM in cazul in care
se cresc exclusiv paini sau porel, calculate conform tabelului de conversie din anexa 11 Ia
Regulamentul de punere in aplicare (Uk) 2016/66Y al Comisier din 28 aprilie 2016 si se amplaseaza la
cel putin T0m de cea mai apropiati locuintd Tnvecinatd §i sursa de ap3 destinatd consumuliei wman si
se exploateazd astfel incdt sd nu producad poluarea mediului §i risc pentru sanatatea vecinilor. cu
obligafia respectirii conditiilor de biosecuritate ;
in gospodariile unde sunt asigurate racordurile la sistemul centralizat de apd curenti. adiposturiie de
animale de cel muit echivalentul a 10 unitagi de vitd mare in cazul in care sunt mai multe tipuri de
animale si echivalentul a 7 UVM in cazul in care se cresc exclusiv gaini sau porci. calculate conform
tabelului de conversie din anexa 1 la Regulamentul de punere In aplicare (UE) 2016/669 al Cumisici
din 28 apriliec 2016 si se amplaseaza la cel pufin 10m de cea mai apropiatii locuinta invecinala si sarsa
de ap#l destinatd consumului uman §i se exploateaza astfe! incit sd nu produca poluarea mediului si
risc pentru s3nitatea vecinilor, cu obligatia respectarii conditiilor de biosecuritate :
- panouri publicitare ampiasate pe sol. montate astfel incit s nu impiedice circulatia rutiera si/sau
pietonald. ori accesul pietonal si/sau al autovehiculelor de interventie pe proprietatili. cu respectare:
prevederilor prezentului regulament
- amplasarea mijloacelor de publicitate la o distanta mai mica de 3.00 m Fata de limita de proprictate «
imobilelor proprietate privata a persvanelor fizice si/sau juridice, se va realiza doar cu acordul
proprietarilor acestor imobile si astfel inct s3 nu afecteze accesul si utilizarea acestora,
- panouri publicitare, indiferent de tipul de propietate pe care au fost montate, amplasate astfel incat
proicctia lz sol a acestora s3 fie in totalitate in interiorul] terenului pe care au fost autcrizate

construibilitate §i sunt dotate cu reteie edilitare. autorizarea constructiilor s& ponte face diregt say

2

baza unor documentatil PUZ fdund caz, conform legisiatied in vigoars

UTILIZAR] INTERZISE

Se interzic urmitoarele utiiizarl:
- funciiuni comerciale 5i servicii profesionale care depisesc suprafatd de 230 mp ADU . 2vonercars
tralic important de persaane/madriurl. o program prelungit dupdore 22,00, produe palinr



- activital: productive peluante. cu rise wehnologic siu care sunt meeimode prie raficul trrens weperat
{vehicule de transport greu sau peste § autovehicule mici pe zin prin unlizarea nginter pesiyn
depozitare masiva si‘sau productie. prin deseurile produse ori prin programul de activitate prelungi
dupi orele 22.04r
-anexe pentru cresterea animalelor pentru productie §1 subzisientd care intrd sunt incidents
normativelor de protectie sanitard si sindtatea populatici:
- constructii provizorii:
- instalarea in curfi @ panourilor pentru reclame. care depasesc cota acoperisului imobilulu (s
dimensiunea maxima de 6 mp). regulile si conditiile de amplasare ale acestora se vor stabili prin
regulamente locale adaptate specificului zonei;
- dispunerea de panouri de afisaj pe plinurile fatadelor. care uratesc arhitectura i deterioreazs
finisajul acestora:
- depozitare en-gros:
- depozitdri de materiale refolosibile:
- platforme de precolectare a deseurilor urbane:
- depozitarea pentru vanzare a unor cantitd{i mari de substante inflamabile sau toxice:
- dclivitdi productive care utilizeazhi pentru depozitare §i productie terenul vizibil din  cireulaliile
publice:

statii de betoanc:
- autobaze;
- statii de Intretinere auto cu capacitatea peste 3 masini:
- spalatorii chimice;
- lucrdri de terasament care afecteazd amenajari din spatii publice §i de pe cele adiacente
- orice lucrri de ferasament care pot sd provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedicl evacuarea §i colectarea rapida a apelor meteorice.
- pareuri rezidentiale de vacan{a — ansambluri mari de locuinte individuaie utilizate acazional. in
weekend san sezonier, care prin natura lor determina aparitia de zone nelocuite in interiorul localitiiii:
- campinguri §i parcuri de rulote:
- rulotele izolate.

3. REGIMUL TEHNIC

Terenurile sunt situate in intravilanul comunei Paulesti. satul Paulesti in UTR 46. POT
max.35%.CUT max.1.05 regim de inaltime P+2 E). cu acces la drumurile locale strazite Ghioceiior,
lasomiei. Crinului si Floare de Colt cu posibilitati de racordare la retelele tehnico - edilitare
existente in zond: energie electrica. gaze naturale. apa.

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSTUNT)
Li - se consideri construibile parcelele care indeplinesc urmitoarele conditii cumuiate:

Regimul de [ Dimensiune minimd in parcelar | Dimensiune minima in zone protejaie Dimensiune mintma in
construire eXistént alle zone conslituite
Suprafata tmp} Frunt (m) Suprafaga (mp) Froni (m) Suprafata(mp) Front tmi
Cuplat 200 12 400 i2 440 12 s N
Izolal 200 12 400 e T ]
Parcela de colt | 200 12(2%6) Reducere cu 50 | Reducerefrant cu Reducere cu 50 | Reducere front cy 250,
mp 23% fiecare fatada mp. pentiu: ficeare Jatadi

(2) - adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egald cu lafimea acesteja,

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

-amplasarea constructiilor noi pentru locuinte se va face retras de la aliniament cu minimum
3.0 m. tar pentro institutii publice cu minimum 0.0 m si servicii cat minimaum 5.0 m. cu posibilitates
realizarii unor retrageri sau scuaruri in cazul cladirilor cu functiuni publice, I vederes obtineri]
spatiilor necesare pentru gradini de fatadid. spatii semipubiize.
asjzurarea vizibilitatii ja intersectii,

circuiatic pietonald. precisn s pustry

STl g A yib by T 54 e TR R IXLIT $ 2 wivia
Harl G TLAN W TR N R T A S R

Py 3.0 e I cazul lotizari o

comstrathilitate s echipure edilitare. cotorm

indeplinese 'n majoritate conditiile de
transversale din plansele de ¢irculatie



~ distantele se pot majora in cazul protejarii unor arbort spu in cazul aliprn oo cridie
exIslenld SItuatd mai retras. pentry a nu se crea noi caleane.

= banda de construibilitate a cladirilor cu region de constinive continuy AU va depas
adancimea de 15,0 metri de la alinierea cladirilor :

- in fasia non edificundi dintre aliniament si linia de retragere & alinierii cladisiior vy s
permite nici o constructie cu exceptia imprejmuirilor, aletlor de acces st platformelor de maxim 2. 40
metri indl{ime fata de cota terenului anterioara fucrarilor de terasament.

- in cazul regimului de construire cuplat < izolar, cladirile se dispun fupa de aliniamen

- retras fata de aliniament cu minim 3,0 metri in cazul lotizarilor existente cu parcete care
indeplinesc n majoritate conditiile de construibilitate si echipare edilitare. iar swézile respecra
profilele propuse in plansele de circulatie:

- distaniele se pot majora in cazul protejirii unor arbori sau in cazul alipirii la o cladire
existentd situatd mai retras. pentru a nu se crea noi calcane:

- in fasia non aedificandi dintre aliniament si linia de retragere a alinierii cladirilor pu se
permite nici o constructie cu exceptia imprejmuirilor. aleilor de acces si platformetor de maxim 840
metri indltime fata de cota terenului anterioard lucrérilor de terasament,

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE ST POSTERIOARE ALFE
PARCELELOR

Li — Locuire individuala :
- cladirile cuplate se vor alipi de calcanul cladirii de pe parcela alaturata si se vor retrage fagd
de cealaltd limitd la o distantd de cel putin jumatate din indlfimea la cornisd in punctul cel mai inalt
fatd de teren. dar nu cu mai pugin de 3,0 metri: in cazul in care parcela se invecineaza pe ambele fimite
lateraie cu cladiri retrase fatd de limita proprietatii avind fatade cu Ferestre. cladirea se va realiza i

regim izolat: :

- cladirile izolate se vor retrage faj de limitele laterale ale parcelei astfé] .

- pe parcelele cu front la stradd cuprins intre 12,0 — 15,0 m. retragerea fatd de una din limitelc
laterale va fi conform Codului civil. 1ar fata de cealalta limita laterald de minim 3.0 m :

- pe parcelele cu front la stradd mai mare sau egal cu 15,0 m. retragerea fata de una din limitele
laterale va fi conform Codului civil. iar fatd de cealattd limitd laterala de minim 3.0 m ;

- Retrageres fata de limita posterioare va fi egald cu jumatate din inaltimea la comisd masurats

din punctul cel mai inak fatd de teren, dar nu mai putin de 2,0 m :

- in cazul loturilor pufin addnci se accept® construirea cladirilor pe latura posterioard 2 parcele|
numai in cazul in care pe aceastd limitd existd deja caleanul unei cladiri de locuit. jar adosarea
respectd indltimea si &timea calcanului, prevederea nefiind valabild pentru anexe §i garaje:

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEAS] PARCELA.

Li— Locuire individual :

- distanta minim3 dintre clidirile de pe aceeasi parceld va fi egald cu indltimea la cornigd a cladini
celei mai inalte pentru fatadele cu camere locuibile: distanta se poate reduce la jumitale. dar nu la mai
putin de 3,0 metri, dacd fronturile opuse nu au cumere locuibile:

CIRCULATII S1 ACCESE.

Li - Locuire individuald ;
- parcela este construibild numai dacd are asigurat un acces carosabil de minim 4,00 metri dintr-o
circulagie publicd in mod direct sau prin drept de wecere legal oblinut prin una din propmetdgile
invecinate;
- in cazul fronturilor continue la stradd se va asigura la Hevare 30.00 metri de Front cite on acees
carosabil In curtes posterivard printr-un pasa) carc 53 permitd accesul autovehiculelor de shinuwe: »
incendiilor;

i tpare gazirile este ohligsioric asigurares accesitind i spaiiile publes g persoanclir bandiznna
iz e Aileuhtdd de deplasre.

nosunt admise sohgl deciroyiate e bp Fundatued, dacd fubdawe bu gre presiizuts an Lis
ioareere conform normativelor o vigoaee sau dacdl fomdatura csle ma mare de (00 5,

aulorizares exeoutaril constructilor esle permisy numal dact exisla posibilivaie de udees o
drvmuriie pubhice, divect sau prin servitute. conform destinatici constructiol, Caragleristicile ndeesel
ln drumurile publice trehuie <o permity mteryentig miilogeelor de s1ingere o incendiilos



in mod exceptional se poate autoriza executarea constructiflor Grd mdeplivires comdg
prevazute fa aiin. (11 cu avizul unitatii tertoriale de pompien
- numarul si configuratia acceselor prevazute in prezentul regulament su determing conform anese:
nr. 4 la HGR nr. 52571996,
- orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si eventual, a autorizatict spevia e de
construire. eliberate de administratorul acestora
Pentru locuinte unifamiliale cu acces si lot propriu se vor asigura:
- accese carosabile pentru locatari:
- acces carosabil pentru colectarea deseurilor menajere si pentru accesul mijloacelor de stingers o
incendiilor;
- alei (semijcarosabile in interiorul zonelor parcelate. cu o lungime de maximum 25 m vor avea o
latime de minimum 3.5 m. iar pentru cele cu lungimi mai mari de 25 m vor fi prevAzute suprafarein
de depasire si suprafete pentru manevre de intoarcere;
- in cazul unei parcelari pe doua rianduri. accesele la parcelele din spate se vor realiza prin ajer de
deservire locald (fundaturi):
- cele cu o lungime de 30 m - o singura banda de 3.5 m latime:
- cele cu o lungime de maximurm 100 m - minimum 2 benzi (total 7 m), cu trotuar cel putin pe
laturd si supraldrgiri pentru manevre de Intoarcere la capal.
Pentru locuinte semicolective {cel mult 2 unitdiyi locative cuprinse in acceasi coustructic) cu
acces propriu si lot folesit in comun se vor asigura:
- accese carosabile pentru locatari:
- acces pentru colectarea deseurilor menajere si accesul mijioacelor de stingere a incendiilor:
- in cazul unei parceliri pe doudl randuri, accesele la parcelele din spate se vor realiza prin alei de
deservire locald (fundaturi):
- cele cu o lungime de maximum 30 m - o singurd banda de 3.5 m latime:
- cele cu o lungime de la 30 m pana la maximurn 100 m - minimum 2 béhzi (total 7 m). cu frotuar
cel putin pe o laturd: supraldrgiri pentru manevre de intoarcere la capét.

STATIONAREA AUTOVERICULELOR.
Li - Locuire individuala :
- autorizarea constructiilor care. prin destinatie. necesita spatii de parcare. se emite numai dacd
exista posibilitatea realizirii acestora in afara domeniului public:
- stajionarea vehiculelor se admite numai in interiorul parcelei. in afara circulatiilor publice:
- in cazul in care nu existd spatiu suficient pentru asigurarea locurilor de parcare normate. se va
demonstra prin prezentarea formelor legale amenajarea unui parcaj propriu sau in cooperare or
concesionarea Jocurilor necesare intr-un parcaj colectiv: aceste parcaje vor fi situate la distuna de
maxim 150 metri de obiectivul deservit:
- pentru locuinte individuale se va asigura 1 loc de parcare pentru 80 m” suprafata locuibiia.
asigurat pe parcela proprie:
- pentru servicii complementare zonei de locuire se va asigura | Joc de parcare pentru 60 - arie
deslgurata:

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

Tsdlpmen maximd adnusd | Indlpmen maximd admisi j Numiar nivelys
Subzone funclionale teomisi (coami) 1 cony ‘_ngmmh
(melr ) ety | N |

T

Li i " 14 ( {is?

- in cazul racordirii intre strazi cu latimi diferite. cu cladiri avand regim diferit de indllime. s¢
va prsiuﬂgi regimul cel maj inalt spre strada secundard pe o lungime de 25,0 metri;

- in sitnath umt!"?uu (capete de pt_rsoechvc inchideri de fronturn. zone de tranzitie 1

iferite din punct de vedere morfo-functicaiz! 1

st maiim 2

! a .
de regimui maxim de indltime admis pentro subzona 1

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
Li— Locube individuala .
= aspectul cladirilor va tine seama de caractere! speeitic ol zonel i de arhitectaen eladiviton
veginatate cu care seafla in relatii de co—vizibilitore



- constructiile trebine sa contribuie la armonia mediclui lor. prin proporitle corecr G
volumului si elementelor lor. prin calitatea materialeior wilizote 51 prin alegerea culoriio Godosn
pentru infrumusetarea lor:
- se va asigura o tratare unitard a tuturor fatadelor aceleiasi cladiri:
- se va acorda atentie modului de tratare a acoperisurilor sau teraselar:
- se interzice afectarea aspectului arhitectural al cladivilor prin dispuneres neadeosmi o
reclamelor pe plinurile fatadelor, parapete. balcoane etc.
- cu exceptia constructiilor 5i instalatiilor necesare serviciilor publice sau de interes coleeiiv &
a lucrarilor tehnice necesare functionarii serviciilor publice sau de interes colectiv. acoperirea cut
invelitoare ceramica ({igla. tigla metalica. olane, ardezie etc.) de culoare maro. grena. brun-roscati
este obligatorie:

- acoperigurile pot fi realizate in sistem mixt, in pantd cu 2 sau cu 4 ape. cu conditia due o se

utiliza tipurile de invelitori precizate:

- sunt interzise solutii de acoperire din tabfa. cu exceptia sistemelor de (igle metalice:
- pentru cladirile care ating inaltimea maximd adimisd prin prezentul regulament. este
obligatorie retragerea cu minim 2 m a ultimului nivel pe toate fatadele, cu exceptia fatadelor comune
cu alte constructii;
- panta maxima admisd pentru acoperisuri este de 45%:
- aparatele de aer conditionat. de ventilatie. antenele de televizor precum i anteneie parabolice
aparente aplicate pe fatadd se vor amplasa in conditiile tehnice prevazute de normativele in vigoare:
- nu sunt admise culorile stridente pentru finisajele exterioare ale cladivilor (rosu. wivs.
portocaliu, galben citron. verde. verde China. turcoaz. violet. kaki. cyclam, negru 5i se interzic toate
accentele):
- nu sunt admise goluri in fatade care nu respecta tipologia prezenta in vecindtate:
- nu sunt admise solutii de invelire care promoveaza accente verticale nejustificare tip
minaretd, turn. etc.:
- nu este admis un raport plin-gol al fatadelor mai mare decat ce! prezent in vecindtatea
constructiei:
- nu sunt admise interventii de orice naturd pe fondul construit existent care sunt incompatibile
cu actualul regulament:
- urmatoarele materiale sunt strict interzise: PVC. tabla. placi din azbociment. pancuri rip
sandwich, alucobond.
- se recomandd utilizarea materialelor specifice zonel: lemn. vopsele lavabile in ronuri 3
nuante de culori calde, pastelate, nestridente (exemplu: alb. crem etc.):
- fatadele vor avea prispe si foisoare cu stilpi din lemn. tencuiell, cu zugrdveli lavabile albe
sau pastelate bej. gri sau gri pal: )
- nu se vor utiliza panouri pentru fatade metalice sau cu sticld. vitraje cu suprafatd mare:
- nu se vor utiliza materiale de invelitoare cu culori stridente. optdndu-se pentru solujii
cromatice, tehnici de construire si armanii. care sd derive din traditia locala;

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA.
Li - Locuire individuala :
- toate cladirile vor fi racordate Ia retelele tehnico-edilitare publice:
- n cazul alimentarii cu apd in sistem propriu se va obfine avizul autoritdtii competente care
administreaza resursele de apa:
- datd fiind intensitatea circulatiei pietonale. racordarea burlanelor la canalizarea pluvinld =swe
obligatoriu sa fie Fcutd pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii:
- este interzisa deversarea apelor meteorice pe domeniul public sau proprietatile invecinare:
- e vi asigura captarea $1 evacuarea rapidd apelor meteorice in reteaua de canalizave:
- seinterzice dispunerea antenelor TV- satelit in focun vizikile din eirenlatiile publice stdispineres
vizibila a cablurilor CATY:

cu excepiia telecomunicatiiior speciale. se interzice di

cu grinzi cu zdorele ) pe terasele cladirilor care nu sunt lehntee sgu indastiale

wireren de pilonetd edbreliti e e

SPATH LIBERE SISPATH PLANTATE.

Li— Locuire individuala :



- spatiile verzi vizibile. cuprinse la stradd intre alimament si linig de alimere s Wl e
amenajate peisager sub forma unor gradini de fajada:
- spatiile neconstruite i neocupate de accese si trotare de wardd vor fi inierbate s plantate co
arbore la (iecare 40 mp:
- s¢ recomandd ca. pentru imbunititirea microclimatului §i protectia constructicn. w8 au o
impermeabilizarea terenulni peste minimum necesar pentru accese, circulatii pietonale. terane e v
asigura un procent de spatii verzi de minim | 3% pe lecare parcela:
IMPREJMUIRL.

Li - Locuire individuaia :
- gardurile spre strada ale cladirilor retrase de la alintament vor {i transparente. vor avea indaltimea
de 2,00 metri, vor avea un soclu opac de circa 0,60 metri $i vor putea fi dublate de gard viu: sardurile
dintre proprietati vor fi opace sau transparente dublate cu gard viu sau exclusiv gard viu 51 vor wea
indltimea maxima de 2,00 metri:
- marcarea limitei proprietafii in cazul parterelor cu functiuni accesibile publicului retrase de
aliniament se poate face prin pavaje decorative. parapete. jardiniere. etc.:

POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE/UTILIZARE A TERENULUI

POT masin= 35% CUT maxim= 1.05

Documentatia urbanistica PUG si RLU ale localitatii este valabila pana Ia data de 19.12.2022,
Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat pentru:

INFORMARE IN VEDEREA EVALUARII

CERTIFICATUL DE URBANISM NU TINE LOC DE AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE S1 MU
CONFERA DREPTUL DE A EXECUTA LUCRARI DE CONSTRUCTH

| A.OBLIGATH ALE TITULARULUT CERTIFICATULUL DE URBANISM :
In scopul elaborarii documentatiei pentru autorizarea executdiriy lucrdrilor de constructii - de construire’de
desfiintare - solicitantul se va adresa autoritajii competente pentru protectia mediului

B AGENTIA PENTHRU PROTEC)IA MEDIULUY
PLOIESTI. Str.Gh.Gr. Cantacuzino . Nr.306 , tel/fax 0244 515811; 0244 544 134

in aplicarea Directivei Consiliulu 85/337/CEE (Directiva EIA Jprivind evaluarea efectelor anumitor proiccte
publice si private asupra mediului, modificatd prin Directiva Consiliului 97/11/CE si prin Directiva Consiliului §i
Parlamentuiui European 2003/35/CE privind participarea publicului la elaborarea anumitor planuri §i programe in
legiturd cu mediul §i modificarea, cu privire la participarea publicului si accesul la justifie. a Directive
85/337/CEE si a Directivei 96/61/CE. prin certificaru} de urbanism se comunicd solicitantului obligatia de a
contacta autoritatea teritoriald de mediu pentru ca aceasta s& analizeze §i s3 decidd. dupd Gaz.
incadrarea/neincadrarea proiectului investitiei publice/private in lista proiectelor supuse evaludrii impactului asupra
mediuluj .

in aplicarea prevederilor Directivei Consiliuiui 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediv se
desfisoard dupd emiterea certificatului de urbanism, anterior depunerii documentatiei pentru autorizarea executarii
jucrarilor de constructii la autoritatea administratiei publice competente |

In vederea satisfacerii cerinfelor cu privire in procedura de emitere a acordului de medin. auloritared
compelenia pentru protectia mediului stabileste mecanismul asigurarii consultarii publice. cenmraliziril optiunilor
publice si al formuldrii unui punct de vedere oficial cu privire la realizarea investitiei Tn acord cu rezultarele
consultarii publice. {n aceste conditii:

Dupi primirea prezentului Certificat de urbanism, TITULARUL are obligatia de a se prezenta la autoritates
competentd pentru protectia mediului in vederea evaluarii initale a investifiel si stabilirea necesitatii evaluirii
efectelor acesteia asupra medivlui. In urma evaludrii initiale a investitiei se va emite actul administratiy a!

__auloritafli competente pentru protectia mediuluj
In situatia n care autoriiatea compelentd pentru proiectia mediuiul stabilegte aecesitates evniuinii #izre

imvestiiiel wsupra trediviel solicianlal are obligatia de o nobfcu

Aisiungig i coie. dupl emieren certincalulyl ue wibanisti ST B pardaia il e

slaetelor myesagelastipmm megivlus, solivimmu! remumd s boemia de reeiizee 2 invesuitied, poesioee obifie

anotifica acest fapl autoritdtii publice competente




-

5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIED DE CONSTREIRE va § ‘esotite 4
urmatoarele documente :
a) certificatu) de wrbamism{copie) .
by dosada titlutui asupra imobilului. teren sissau constructii. sau. dupd caz. extrasol de plan cie g
sctualizat la zi s1 extrasul de carte funciara de mformare actiahzat la zi m corul in carg demen i e
altfel {copic legalizatd ) :
o) documentatia tehnicd — D T dupd caz {doua exemplarg originall:
~ DTAC T DTOE 'DTAD
d} Avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism :
d.1) Avize si acorduri privind utilititile urbane yi infrastructura:
alimentare cu apd SC PAMA SRL PAULESTI © gaze naturale
canalizare telefonizare - TEL EROM FiH
alimentare cu en.electrich salubritate — SGCL BAILOI

alimentare ci energie termicd transport urban
Alte avize/acorduri

d.2) Avize si acorduri privind:
securitatea la incendiu sandtaled pupulatie protectia civila
d.3) Avize/acorduri specifice ale administratiei publice centrale si/sau ale seryiciilor
descentralizate ale acestora (copie)

d.4) Studii de specialitate (1 exemplar original): 1 ) -
- Studiu geotehnic (cu verificator)
- Plan de situatie pe ridicare topografica intocmil de topograf atestat ONCGC pentry fuza de | L
OCPI Prahova cu delimitarea terenului aferent tuturor lucrrilor de construire propuse. cu puncte de inficsiune
si cote pe contur. tabel de coordonate cu caleul de suprafete. curbe de nivel. consiructii. refele. drumari

existente - vizatd de OCP! Ph
_ - Verificarea documentatiei conform HGR 925/1993

PTAL szl

- - Dovada inscrierii DTAC la OAR si documentele justificative cu optiunile proiectantului pentru timirele de

arhitectura.

€) - actul administrativ al auloritdtii competente pentru proteclia mediului
f) dovada privind schitares taxelor legale
Documentele de platé ale urmatoarelor taxe (copie): S
.- Taxa timbru arhitectura {construire - 0.05% din valoarea autorizata:
~ -Taxa autoriza{ie de construire — 0.5% din valoarea devizului estimativ. achitath 'a Primaria Paulest:
Prezentul certificat de urbanism are valabilitatea de 12 luni de la data emiterii.

PRIMAR, SECRETAR GENERAL ,
SA\*DFTUDOR FELICIA RADUCEA
LS ; 1
S \ “l’f ¥
v\ \ o
Vo coMlg'_’;‘ -
= I‘q L =
L// ‘.,:/PAU :-}
R ARHITECT SEF,

COSTIN NICOLESC!

N et wed

Mitas 0y Tt

Pafon i vodueis
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N conformitate cu prevederile Legii nar. 3071991 privind awtorizares excowtdrit lneririies ol

constructil. cu modificarile si completarile ulterioure,

SE PRELUNGESTE VALABILITATEA
CERTIFICATULUI DE URBANISM

de la data de pdna la data de

Dupa acenstd datd. o noud prelungirc a valabilitatii nu cste posibila. solicitantul urmaind 53
obtind. in conditiile legii. un alt certificat de urbanism.

PRIMAR., SECRETAR GENERAL.
ARHITECT SEF .
Achrmgt taxa de el conform chitaniel o I










PROCES VERBAL

De predare-primire si receptie
4% inchelat azi, 23.05.2022 intre:

i ®

PRIMARIAPAULEST! , i calitate de Client
k1
Evaluator E.P.1 Ec. ConstamtpEne, il calitate de Executant al fucrarii:

Semnatarii msl&ra ca,_s-au indeplinit ‘teate obligatiile reciproce
prevazute in contract, lucrarea fiind declarata caiind :
Drept pentru care a fost incheiat acest . exemplare, cate-ud@xempiar pentru
Fecare parte semnatara
Am primit, Am predat,
PRIMARIA PAULESTT,

Expert evaluator E.P..,
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ENE CON STANTA

Membra titular ANEVAR - Expert evaluator EPI
Leg‘.:timatle nr. 12447

- m—— —

Catre,

UAT Comuna Paulesti Judet Prahova

in conformitate cu contractul, ca urmare a solicitarii dvs nr. DA 30600622 din 16.05.2022 din
cadrul platformei online SEAP, cu privire la servicii de evaluare proprietati imobiliare si cu
datele inregistrate si baza proprie a Evaluatorului, prezentul Raport de Evaluare se adreseaza
exciusiv comuna Paulesti in calitate de client si in caiitate de destinatar; evaluarea s-a
realizat in scopul instrainarii; evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in fata niciunui tert,
niciodata si in nici o alta cireumstanta in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

Prezenta evaluare se refera la proprietate imobiliara, formata din 72 loturi, reprezentand 71
loturi de locuinte cu o suprafata totala de 31.976 mp si un lot , cai de de acces cu o suprafata

de 8024 mp,situale in Localitatea Paulesti, sat Cocogesti, T 10, P 576, alcatuita din:

] Componenta J Caracteristici ? Mod detinere ‘ Dreptul legal Mod dobandire
| © suprmp | Ne S '

| |

| |
| | N L |
|Teren, ansambliu (40.000 |288B7% in exglusivitate lin proprietate | Act dezmembrare|
loturi de casa l 24948 / ‘ 1812/08.04.2011 |
: | g a | | Certficat ce urbanism
| i | | 205/03.05.2022

i Total suprafata mp | 40.000

| |

I

!
1

Proprietatea este evaluaia in conditile termenilor e referinia redactati in forma for finala, in
oty
cadrul Capitolului 1, valabilitatea evaluarii fiind afectai@ exclusiv de limitarile generate de

ipctezele de lucru, inclusiv cele speciale menticnate; proprietatea imobiliara evaluata este una
de tip teren intravilan aflat in domeniul privat al UAT Paulesti; ea este fara restictii decsebiie
impuse de forma, dimensiune, uililiate saui de caiitatea imobilelor vecine sau & ocupartilor
scestora” putandu-se procede lz2 estimarea unei valori de piata”, ulilizabila penirt scopui

sxprimat,

Page |




» ENE CONSTANTA

Membrau titular ANEVAR - Expert evaluator EP]
Legitimatie nr. 12447

in baza datelor, analizelor, judecatiior si calculelor prezentate in raportul de evaluare,
evaluatorul considera ca indicatia asupra valorii de piata a terenului cu suprafata de
40.000 mp la data de 18.05.2022, este cea rezultata din:

Abordarea prin piata si este de :

Valoare -iei-

Teren,
1 | B0sHmbly 24877-24948
loturi de casa

in Cocosesti

1,496,200

7,402,200

Valoarea
' totala

i proprietate_ o L.,.,_ =

Referitor la aceste valori pot fi precizate urm_atoareig;

1,496,200 7,402,200

¢«  Au osi rotunjite ia suia da._.;-élnj ROLE! iﬁ%ﬁgg%éirggoﬁu! intre valoarea in lef si ces in eurs
poate diferi putin de cursul vaiutary, -

«  Nusunt afectate de IVA :

 Inciud vaioarg___%gﬁrgpfmj_iﬁ?fﬁggprra terenului

¢ Au fost exrﬁ%ﬁaté tmgnd seama exclusiv de ipoiezele,ipotezele speciale si aprecierile

exprimate in prezentul raﬁ@rt si sunt valabile in generale si specifice aferente

perioadei analizate

. Nu reprezinta valoare de asigurare

. Cursul valutar villizata esie de 4,8472 vziabil ia data evaluarii 18.05.2022
Evaiuaior aulorizat ANEVAR,

Expert Tehnic Judiciar

|

-

’_I ‘1Ee /




ENE CONSTANTA

Membru titular ANEVAR - Expert evaluator EPI
Legittmatle nr.12447

—_— e ——————— e - e

RAPORT DE EVALUARE

Teren, loturi de locuinte in suprafata totala de 40.000 mp situat in Comuna Paulesti, Sat
Cocosesti, Tarlaua 10, Parcela 576, judetul Prahova

Scopul evaluariiy . INSTRAINARE

Proprietar: PRIMARIA PAULESTI
Client: PRIMARIA PAULESTI
Destinatar: PRIMARIA PAULESTI
Utilizator: FRIMARIA PAULEST!

MAI 2022

=
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124
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ENE CONSTANTA
Membru titular ANEVAR - Expert evaluator EP1 :
Legitimatie nr. 12447

CUPRINS
CAPITOLUL I: TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1.1dentificarea evaluatoruiui si competenia acestuia
1.2.ldentificarea clientului si a utilizatorilor desemnati
1.3.Scopul evaluarii

1.4 Identificarea 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.Ipoteze si ipoteze specidie

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.identificarea proprietatii imobiliare sub|ect. crierea juridica
2.2./dentificarea eventualelor bunuri mobi ate

2.3.Date despre zona, oras, vecinatafi si "pTémre )
2.4.Informatii despre amplasament
2.5.Descrierea constructiitor si a mijloacelorde transporl

2.6.Date privind impozitele si ta)ggb

2.7.Istoric, incluzand vanzarile anterioare si QfEﬂﬂm @Ola‘hﬂe curente
2.8.Analiza celei mai bune uhltzan - %

CAPITOLUL Ul : ANAUEA PIE‘TEH !MOB!LIARE

h

Le
e

3.1.Définirea pietel spedftce

3.2.Angliza ofertel competitike

3.3.Analiza gererii

3.4.Echilibrul pietei

3.5.Concluzii si tendinte privind piata proprietatii
CAPITOLUL IV: EVALUAREA

4.1.Abordares prin piata
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CAPITOLUL 1 : TERMERNH DE REFERINTA Al EVALUARH

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 procesuiui de

evaluare nu a aparut nici ¢ 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:

+ Evaiuator : ENE CONST@TA

+ Sediu Speia) : Mun. ML S?F ggldescu nr. 18, jud. Prahova
* Repregéntant /functia : Ec. Ene Constanta

* Nr. legitimatie : 12447, valabila pe anul 2022

- Telefor 10722298429

» E-maii : m&!ﬂnta_éﬂg@ym;mm

Evaluatorul a urmat eursul €e pregatire pentru Evaluarea Proprietatilor Imobiliare, cat si orele
de pregatire cor%?nua. Eugluatorul detine calificarea si competenta de a efectuz prezents
evaluare,aspect care poate fi verificat de partile interesate ﬁ!’?l'ablouﬂ Asociatiei:

http //nou anevar ro/padini/tabloul-asociatiei |

Certificarea evaluatorului

Subsemnatul certific it cunostinta de cauza si cu buna credinta ca

m
m
s
n
—
[0}
i

1. Afirmatiiie deciaraie ce czaire mine si cuprinse in prezeniul raport sunt
corecte, Estimarile st concluziile se bazeszz pe informatil si date consideraie ce ¢
‘ng soevargte sl coracis, precum ¢ e conoiuzits inspectel esunre provnstall, v cars 2m

(2Clugi-0 la data de 10.05.2022
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2. Analizele, opiniile si conciuziile mele sunt limitate doar de ipotezele si concluziile limitative
mentionate si sunt analizele, opiniile si concluziile mele profesionale personale, impartiale si q
nepartinitoare. 1
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 rezuitat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaluarii si
iegat de producerea unui eveniment care favorizeaza cauza clientului in functie de opinia mea.
S. Analizele, opiniile si concluzile mele au fost formulate, 1a fel ca si intocmirea acestui
raport, In concordanta cu Standardele de evaluare a bunurilor /i ANEVAR 2022.

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

asistenta profesionala in vederea indeplinifii 2cestei misiuni de evaluare.
Responsabil lucrare,
Membru tituiar ANEVAR,

Ec. Constanta ENE,
Evaluater autorizat EP!

ol
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1.2. ldentificarea clientului si a ufilizatorilor desemnati

In conformitate cu contractui/comanda si datele inregistrate in baza de date proprie a

Evaluatorului,prezentul raport de Evaluarea se adreseaza exclusiv Primariei Paulesti din

e

Judetul Prahova,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 fast desmnata in scris ca posibil utilizator si nici nhu poate fi facut
responsabil pentru eventuale prejudicii produse partilor in drept in cazul in care un tert ar detine
si utiliza o astfei de copie.Responasilitatea Evaluatorului este doar fata de utilizatorii desemnati
si nu poate fi extinsa fata de nicun tert.

Evaluarea s-a realizat in scopul determinarii valerii de piata in vederea tranzactionarii.

1.3. Identificarea activului sau a datoriei suée evaluarii

.-

— pr - 4

In conformitate cu contractul/comanda si datele infegistrate in baza de date proprie a
Evaluatoruiui, prezenta evaluare”se =Fefer§?‘ﬂa praprietatea imobiliara situata in Comuna
Paulesti, sat Cocosesti , T 10, R 576 alcatuita difhs

Componenta Cafagterfstici “| Mpd@etinere | Dreptuliegal  Mod debandire

'supr mg' NC. [ECF
- e I | {

‘Teren |40.000 24877- in excfus‘i\i’itq_;g in proprietate | Act dezmembrar;;
24948 ‘ s | 1812/04.04.2011

| Certif de urbanismi
| | | 205/03.05.2022

‘ L “

In scopul prezentei evaiuri drepiul asupra proprieialii evaiuate esle considerat deplin,
influenta altor drepturi fiing identificatz prin ipoleze speciale.
Descrierez deiaiiata (inciusiv cea juridice] & componenislor proprielelil avaluels s& gaseste in

Epiiclele de prezenisrs = gaislo

Page /
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1.4_Tipul valorii si data evaluarii

Luand in considerare scopul prezentei evaluariidentificat mai sus,evaluarea ar consta in
estimarea celui mai probabil pret care s-ar obtine intr-uri schimb ipotetic pe o piata libera si
concurentiala; prin urmare tipui de valoare adecvat este “ Valoarea de piata “ definita astfel
de SEV 100-Cadrul genera!.
Valoarea de piata reprezinta suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar puiea fi
schimbat(a) la data evaiuarii, 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 fmai buna wtilizare a acestuia. Cea mai buna
utilizare este utilizarea unui activ care ii maaurhaza potentlalul si care este posibila, permisa
legal si feaaﬁa financiar. Cea mai buna utilizare poate fi c:ﬂmtmuarea utilizarii curente a2
activului sau poate fi o alta utilizare. Aceasta este determinata de utilizarea pe care un
participant de pe piata ar intentioma sa-® dgaranui agtiv, atunci cand stabileste pretu! pe care ar
fi dispus sa il ofere. e PR
Data evaluarii este 18.05.2022&cdh61hiia asﬁ‘ﬁra Vﬁ&{ﬁbomandata ca opinie finaia in acest
raport, a fost determinata in_centextdl conditiiler biétei imobiliare specifice din perioada
premergatoare agestei Qaté Cursul valutar la aceasta data este de 4.8472 LEI pentru 1
EURO. Data raportului este: 18. @5 2022, -
Aceasta valoare, de regula, datorita volatilitatii condettlirie piata, are valabiliiate limitate la
dala evaiuarii si nu v-a putea fi aiinsa i cazul unei evenluale incapacitati de plata viitoare,cand
atat conditile pietei cat si situatile de venzare ar putea diferi fata de scest moment
Deasemenea raporiul de evaiuare este vaiabil in conditiile economice fiscale, juridice si politice
€ la date inlocmirii sele; dace aceste conditit se vor modifice, concluziile acestui repert isi pot

pierde valabilitates.

ENE CQNSTANTA

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

Conform nivelului de incredere al Evaluatoruiui,in precizia rezultatelor,expresia numerica 2
indicatiei finale asupra valorii de piata a fost rotunjita la suta de EURO intreaga.Suplimentar s-a
facut si conversia vaiorii in LEI, la cursu! valabil ia data evaluarii prezentat mai sus,rezultatul
fiind rotunjit deasemeni la suta de LE] intreaga. Valabiiitatea formularii valorii in cele doua
monede, precum si echilibrul intre acestea, sunt valabile la momentul exprimarii opiniei, evolutia

ultericara a valorii putand fi diferita in cele doua monede.,

1.5. Documentarea necesara pentru efectuarea lugrarii

==

Specificatie ﬁ, Actiuni indeplinite
S Limitari
Primirea _si_asumarea au‘ﬁa,s_i pnmnehréiere OCPI .
temei % Pr‘ﬁh_pva“-;"‘,ﬁ_‘.}ct ?e dezmembrare,

inspectia proprietatii

facilitate de catre un reprezentatnt
al primariei in data de«#0.05.2022

Colectarea datelor despre am avut acces |4 tozte daiele -
localitate,zona, vecinatate relevante
Analize judecati si calcule am avut acces la toate datele -

| relevante

cetele necesare pentry svaluares proprietetii imobiliore sunt dele despre erig de pizis dale

B o S L o O I e o3 rvewrypees e b o
30 date desore proprsielile com St

Page.”




ENE CONSTANTA

Membra titular ANEVAR - Expert evaluator EPI
Legitimatie nr. 12447

= ——— i o e —————ee

Dstele despre aria de piate au fost colectate 1a nivel de vecinatate, aceasta fiind apreciata ca

adecvata de catre evaluator.

despre constructii, terenuri, caracteristici fizice, date despre venituri si cheltuieli, istoricui
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 reprezinia o baza si pentru analiza celei mai bune utilizari, precum si pentru
explicarea rezultatelor evaluarii si formularea esmcluziei aéupra valorii.

1.6. Naturd sisursa informatiilor pe care'Se bazeaza cvaluarea

— : — e — - —
A. Informatii primite de la client. Responsabilitatea pentru aceste informatii revine integral
Clientului.

Informatii certe: : E 5

+ Elemente si date de identifieare ae.p'ropietézﬁﬁisevaflﬁéﬁ#aﬂresa delimitare fizica pe teren
» Datele necesare pentrl verificarea dreptului asupra proprietatii evaluate — relevee vizate
spre neschiml;ﬁfe,éiwaé de carte funciara, certificate de 'ﬁ;fbanism pentru informare, pian de
amplasament 31 delimitake imebil; suprafetele au fost-g@ate din respectivele documente
« Istoricul proprietatii o
* Scopul evaluarii
Informatii pe caresebazeaza concluzia asupra valorii:

¢ Elemenie de venituri si cheltuieli aferente imobilului evalueat

-~

« Gradul de utilizare si modul de exploatare 2 censtructiior

+  Dgte referitcare s cosiur de investitie { reslizats sau necesars )

Datele despre proprietatea imobiliara subiect includ, fara a se limita la acestea: informatii |

BT v
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Aceste informatii au fost asumate de Evaiuator in urmma compararii cu cele rezuitate din

cercetarea pietei, pentru diferentele majore constatate, au fost aplicate ajustari.

e —

B. Informatii colectate de Evaluator

» datele descriptive referitoare ia proprietatea evaluate

» informatii despre vecinatatea proprietatii evaiuate,despre zona si localitate

« 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

* date specifice din manuale si cataioage de costuri

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

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

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii nurrﬁ%formatnie si documentele pe care ie-a avut la
dispozitie.existand posibilitatea M eltor &ocumente si informatii de care Evaluatorul
nu avea cunostinta. Evaluatorul a ebtinut informati, opinii,estimari din surse considerate a fi
corecte dar nu se asuma nici o respbnséb’iiigle # cazul in care acestea s-ar dovedi & fi
incorecte. 1 . : 3’3‘"‘

o = -'“ Ee - =y

1.7. Ipoteze si ipoteze spetiale

— e . St .

« lpoteze La ba_za evall;%ijfji stau o serie de ipoteze si eanditii limitative, prezentate in cele ce
urmeaza. Opinia evaliatorului este exprimata in concordants fu aceste ipoteze si concluzii,
precum si cu eelelalte aprecieri din acest raport.

. Evaluatorul a examinat planuri anexate actelor de proprietate in baza carora esle detinui
in proprietate imobilul st & identificat proprietaiez impreuna cu proprietarul; focatia indiczla s
limitele proprietatil indicate de proprietar se considerz 2 {i corecte. Evaivatorul nu are caiificarse

e i . o T SRS R o | i : L
necesars penttv @ mesurs sl garanta cg iocatie gl Urmilads ""“{_‘*F@T:'L' gse cum zu Tast als

e Bt e s e

E et A

t, ‘P-!"P-ﬂ-flr'rrlw: ou Hnﬂr(r’mrw'-la e .--rn,-rgcr.nr.-\r ﬁCC'S"_ E
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-

raport are menirea de a estima o vaioare 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 valoarea estimata si proprietatea atestata de documenteie de

proprietate, dar poate valida vaioarea estimata pentru proprietatea identificata in raport.

«  Raportul de evaluare este valabil in conditile 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 efere in continuare consuitanta sau
sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;

» Aspectele juridice (descrierea legala si aspecte gnvnnd dreptul de proprietate) se bazeaza
exclusiv pe informatiile si documentele fumlzatye cafﬁg pmanetan si au fost prezentate fara a
se intreprinde verificari sau investigatii suplm.marge, Dreptul de proprietate esie considerat
valabil sn’-lmnderabil (in circuitul d\ﬂﬂ& Nﬁﬁé&ﬂerfﬁcute de evaluator, privitoare la descrierea

s

5

competenta in acest domeniu; =

»  Se presupune o detinere resgonggbﬂa‘ gl un MQMent competent al proprietatii;

. Planul de incadrare in zoma si materialel® ilustrative din acest raport au fost incluse doar

penitru a ajuta ci tntomﬂ rap&g{uﬂm in \q;uafiiarea propnetaﬁ!

. Evaiuatorul ;au are mc:o lnformatle privitoare la faptul ca proprietates ar fi traversaia de

retele magistrale de utilitati sau ‘zone de restrictionare gag ar limita dezvoltarea acesteia; in

urma inspectiei pe teren, nu au fost descoperite indidii éate sa arate o astfel de restrictie;

evatuatorul nu a facut nicio investigatie suplimentara pentru a descoperi aceste restrictii si mcf

nu are sbilitatea de.a intocmi eventuale studii care sa certifice daca proprietatea este afectaia
o astfel de restrictie sau nu;

. Se presupune ca proprielatea se conformeaza tuturoe reglemenierilor si rest ciilior ¢z

zorare, urbanism, mediu si utitizers, in afara cazulii in care 2 fost identificate o neconformitate,

vtz in considerars in prezaniu i FEpOCIT

—— — —ﬁ:qé-é\—[——:r“——-_w
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. Nu s-a realizat o analiza striicturala 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 la proprietar. Evaluatorul nu-si poate exprima opinia

asupra starii tehnice a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie inteles ca ar valida

P ——

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 gele care sunt, prin executie, aparente;

« Evaluatorul nu a realizat nici un fel de investigatie peniru stabilirea existentei
contaminantilor. Se presupune ca nu exisla conditii aseunse sau neaparente ale proprietatii,
solului sau structurii care sa influenteze vaigarea. Evaluatorul nu isi asuma nicio
responsabilitate pentru asemenea conditii sau gg'ntrd ebtinerea studiilor necesare pentru a le

-

descoperi; 5 -
o Evaluatertil considera ca prestpunefiie ‘éjgctﬁéié la a_pi?darea metodelor de evaluare au
fost rezonabile, considerand datele care 5unt dispamibile la data evaluarii;

. Evaluatorul & ulilizat in es;n’ﬁareé valoﬁ' rumai informatiile si documentele pe care le-2
avut la dispozitie, fara sa excluda. pos@htét@ em i 2 altor informatii sau documente de
care evaluatorul nu avea cuno“ﬁnnta ’*“

B Evaluatorul a obtmu&»@_lmmam, o;%“rsii, estimar! din syrse considerate 2 fi corecte si de’
incredere, dar nu se asuma -ﬂr:wicio 'fééponsabilitate in cazul in care acestea z-ar dovedi a fi
incorecte; E R

«  Evaluatorul nu are cupestinta de posibilele Eitigﬂ‘ﬁéﬁérate de elemente ascunse sau
vecinatati care sa afecteze proprietatea evaluats;

» Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documenieie si
lithurite de nropriciate puse le dispozitie de proprietari/utilizatori, fiind limitata exclusiv iz
acesies;

s Drice velorl estimais o raport se eplics intregli propristel s orice divizers szu Sisirbuirs 2

; s
b o mress -
2fs vz invelins valosres seliimal:
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»  Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezinta suma care urmeaza sa fie
piatita integral in ipoteza unei tranzactii fara a lua in calcul conditii de plata deosebile (rate, |
leasing}; 1

s  Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatilor furnizate de catre

proprietar, corectitudinea si precizia datelor fumizate fiind responsabilitatea acestuia. Valorile
estimate de catre evaluator 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 decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

s Ipoteze speciale
« Estimarea valerii de piata a subiectului &luarii in utilizarea si exploatarea lui asa cum
sunt undlm* catre solicitant,s& M&‘lpot&a speclalh ca aceasta utilizare este fizic
posibila, permisa legal si fezabiia fmahgar si daca o eventuala solutie de dezmembrare sau
o alta restrictie legala impiedica Buna éx;ﬂoé’fare av_«propnetam.mdependent.atuncl vaioarea de
piata opinata in prezentul raport e evaluarewa tréﬁdi [_gaﬂalizata.

1.8. Restrictii de utilizare, difuzare sau pul-ai’karef -

— —

A

Intrarea in posesig uﬁei 'eagpi'i ‘a.acestui raport nu implica dreptul ce publicare a acestuia;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special Mzn referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul seris prealabil al evaiuatorului.
Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numal pentru
uzul clientilor/ destinatarilor. Nu se accepta nici o responsabilitate daca este transmis unei site

oerseane, fie pentru scopul declarat, fie pentru glt scop, in niclo circumsiante.

-

e 1o
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1.9 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 2022”, astfel:

»  Definitille si conceptele pe care se bazeaza acest raport sunt cele din SEV 100 — IVS
Cadrul general { IVS-Cadrul general)

»  Misiune de evaluare a fost definita in conformitate cu prevederile SEV 101 — Termenii de
referinta ai evaluarii (IVS 101) si condusa in acord cu prevederile SEV 102 -
Implementarea - (IVS 102)

3 Prezentul raport de evaluare este intocmit cu res?.ectarea cermtelor SEV 103 — Raportare
(IVS 103)

[ Obiectul raportului de evaluare fiind o P tedmobiliara,procesul de evaivare a tinut
cont si de prevederile SEV 230 »meﬁ'sma pmpnetatn imobiliare (IVS 230) si GEV
630 — Evaluarea bunurilor imobile .

Conform prevederilor contractug’_jgf‘é’si a Thstmdﬁunibégvaluarii,nu a fost ngcesare abaterea de la

niciunul din standardele respective. . ", e

1.10. Descrierea raportului

in scopul conformarit cu cerinta din SEV 103, de 2 prezenta abordarea in evaluare si
rationameniul aplicat, gradul de detaliere al prezentului raport este unul ridicat. Se vor
furnize suficiente informatii peniru 2 permite utilizetorilor sz inteleaga natura evelueril si faciori ‘

principell care influeniezza valoriie, S vor avile informetiiile care nu permit wilizetorilcr sa

e
S:uc &= -
=

ind Taciori prindpell care influs
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2.1 ldentificarea proprietatii imobiliare subiect

Proprietatea evaluata este situata in Comuna Pauiesti, Sat Cocosesti, T 10, P 578, judetui

Prahova si face parte din domeniul privat al Primariei Paulesti. Aceasta adresa poate fi

identificata pe baza urmatoarelor repere:

Regimul Juridic

Terenul supus evaluarii esie situat in intravilanul Comuna Paulesli, Sat Cocosesti, T 10, & Z7C,
fec parte din domeniul privat, sl Comunei Faulesti, conform actului de dezmembrare nr
1812/08.04.2011 zuientificet de notar public lvan Constentin Ploiesti si transmis in folesiniz cu
i E 2

150 [ ey pid - [ s €y e 3
reld Sratll mal mnor ETI’D{)’E tari ;..Ei*ﬁ::'_ zri in calitate de superficiert investitort

e

o

=]

¥
£
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Legitimatie nr. 12447

Regimul Economic

Categoria de folosintda a terenulu este arabil si curli constructii

Destinatia stabiiita prin P.U.G.-ul iocalitdti 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 niveiuri, in regim de construire discontinuu {cupia:

sau izolat) si anexe gespodaresti aferente acestora.

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

= Echipamente publice specific zonei rezidentigle (locuri de relexare si socializare , spatii
de lectura, mici spatii ce adapostesc optimizar! tehnice-edilitare aferente zonei ,etc)

= Scuaruri publice ‘.'\,

= Impreimuiri, cai de access pﬁtonﬁg ;Ipﬂvat%i marcaje, spatii plantate.

* Micro obiective tehno—edilitai-‘e de *'}n;qducéﬁa energiei electrice ; centrale eolienne de

mici dimensiuni, panouri selare, sisfeme de ﬁ‘!cal;'irp geotermzala, pompe de caldura de
dimensiuni mici, toete aceste obfective: yor‘l’ d”’va exciusive proprietalea pe carc sunt

=

amplasate.

UTILIZARI ADMISE U CQNDITI!

Li - locuire individuala
Suni admise cu condifionari urmatoarele utiiizari:

« Functiuni comerciale, servicii profesionaie si mici activitatimanufaciuriere {(ateliere
ce tamplarie, olerit, iesaturi, materiaie iraditionsle de constructive, si zlie aclovilal]
specifice comunet } cu conditia ca suprafata lor sa nu depaseasca 250 mp ADC (aris
desfasurata consf.-:rufta} st 10C mp AC (arie congiruifs) . s nu gerereze irsrsportur

= =it
E= 0

m

A =1int

s

siurisme,sa nu

fie poluant

DroorTss
=

ray
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I-egltimatie Br. 12447 q

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 cresterea animalelor in gospodariile populatiei, cu conditia de a fi

amplasate la minim 20 m fata de aliniament si cu respecatrea ordinului 119/2014
pentru aprobarea normenior de igiena si sanatate publica privind mediul de viata al
populatiei

» Amplasarea mijiloacelor de pubiicitate la o distanta mai mica de 3.00 m fata de
limita de proprietatea imobilellor proprietatea privata a persoanelor fizice si/sau
Juridice, se va reallza doar cu acordu! proprietatilor acestor imobile si astiel sa nu
afecteze accesul si utilizarea acestora.

»Panouri publicitare , indifferent dedipul de brﬁprietate pe care au fost montate,
amplasate astfel incat proieclia 12 $o! a‘acestora sa fie in totalitate in interiorul
ferenului pe care auwauﬁgﬁ | '

¢ in zoneie de lotizari constih.nite ce cuprind parcele care in majoritatea lor
indeplinesc conditile” de sprstruibilit fe si sunt dotate cu retele edilitare |
autorizarea consfructiilor sgpoate face direet sau.in baza unor dacumentatii PUZ ¢

dupa caz , conform lggisi;aﬁiei in vig%are}- VA

UTILIZARI INTERZISE

Se interzie urmatoarele utilizari: i3

, SR

« Functiuni comerciale si servicii profesionzale care depasesc suprafata de 250 mp ADC.
genereaza traffic impeoriant de persoane/marfuri, au program prefungit dupa ora 22.00,
produc poluare

« Activiteti productive poluante, cu risc tehnologic sau care sunt incomode prin traficu
intens generat (vehicuke de transport greu sau peste £ autovehicule mici pe zi} | prin

uilizares incintel perntru depozitarez masiva sifseu produciie, prin dessurile Hroouss off

1

- I 0 i ] e
P grar‘wu Je activitets DYSIUTCH SUDE orate z2e.C

orin g

'xi
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Legitimatie nr. 12&4;? -

REGIMUL TEHNIC

Terenul cu suprafata de 40.000 mp , este situat Tn UTR 25 are acces din drumurile
locale strazile Campului, Sperantei, Tineretului si posibiiitati de racordare ia reteieie
tehnico - edilitare existente in zon4 : apa, energie electrica, gaze naturaie .

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

| Regimul de Dimensiune mimm in parcelar Dimensiune minima in zone protejate | Dimensiune minima In
|_construire existent alte zoue constituite
; Suprafata (mp) . Front (m) Suprafala {mp) Frout (tu) Suprafataimp) ‘ Front (m)
Cuplat 200 12 400 12 | 400 12
[ zolat 200 12 | 400 14 400 * 14
| Parceladecolt | 200 HI2(246) ' Reducere cu 50 mp. | Reducerefront cu Reducere cu 50 | Reducete fiont cu 23%
| 25% fiecare fatada mp. - pentru fiecare falads

(2) - adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel pufiegali eu latimea acesteia

2.2 Identificarea eventualelor bunwﬁfe

P

Nu este ezzul.

2.3. Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare
S i il

Comuna Pauiesti este situata in pértea centrai-sudica a judetului Prahova, pe DN 1, ia circa 2

km nord de Municipiul Ploiesti si ia aproximativ 63 km fata de Bucuresti.

Este alcatuita din patru sate: Psulestii Noi, Cocosesti, Paulesti si Gageni. Suprafata totala a
com. Paulesti este de 5527 ha, din care intravilan 940 ha reprezentand 17% din teriioriul

localitatii si extravilan 4587 ha reprezentand 83%.

Localitatea Paulesti este situata la contactul dintre Campia Inalta a Ploiestilor, parie
componenta a campiei Romane s! Subcarpatii Prahovei, subunitate a Subcarpatilor de Curbura.
Resursele naturale sunt reprezentate de: soluri cu fertilitete ridicata din clase molisciuri, pajisti
nefurale si roci de constructie. Relieful localitatii Pauiesti este favorabil dezvoltarii acestei

gsezari omenesti, oferind conditii bune pentry locuire =i peniru dssfasurarea uner zctivitall

ezononice diversifinzie.
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Legitimatie nr. 12447
Zona de amplasare
. Proprietaiea imobiliara analizata este ampiasata in com. Paulesti, sat Cocosesti ,

Tarla 10, Parcela 576 , beneficiaza de invecinarea cu urmatoarele puncte de interes:
spitalul Uromed Padurea si lacul Paulesti, Sali de sport Paulesti, Complexul Sky,
Cartiere rezidentiale Paulesti si Gageni

. Cartierul este unul linistit. Zona este preponderent rezidentiala/comerciala.
. Accesul la proprietate se realizeaza din drum asfaltat, DJ 102.
. Strada !a care acces proprietatea este sistematizata superior, utilitatile aferente

existente pe amplasamente sunt cele uzuale necesare; apa, energie electrica, gaz metan.
. Vecinatati imediate: : g7
- proprietati rezidentiale (tip vile si case ggierenun cuiti) unitati scolare
- proprietati industriale/comerciale (dm&afaesm din zona)
- proprigiati guvernameniale ; Pimaria ©.
- unitati comerciale : da
- unitati de invatamant : da

A &
- unitati bancare : nu o

2.4, Informatii despre amelaémerll
—

Descrierea terenului aferent pragrietatii:

Terenul este $ituat ta nivelul carosabilului, racordat la togte gtilitatile tehnico-edilitare ale zonsi:
apa, electricitate, gaz.

Terenul nu este traversat de nici un curs de apa, iar panza freatica se afla la ¢ adancime
medie.Terenul curtii are forma de patrata . Terenui are un aspect ingriiit.

Din informatiile culese rezulta ca nu existe probleme deosebite de mediu si nu au fosi semnzlel]
factori poluanti ai solului si subsclului care ar putes afecte valoerea estimata.

Inspectiz imobilulut 2 fost reslizete in detz de 15.05.2022, in prezentz unui reprezentani =

[y -
gvoiilars.

rafilte anexeie prezentului raport de &

- 15 ok g gy ] £ 4 £ ¥ i TR
proprieteruiud, cang au fost sfectuats sf fot

o

I

CagE
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Legitimatie nr. 12447

identificarea imobilului ce face obiectul evaluarii s-a realizat pe baza documentelor si

informatiilor furnizate de catre proprietar.

ENE CONSTANTA]

Adresa proprietatii : Comuna Paulesti, Sat Cocosesti si are urmatoaieie caracteristici : P

«  Acces direct la calea de transport principala pe aliniamentul principal al acesteia.

« Bransamente la utilitati racordat la electricitate,apa,gaz metan.
«  Suprafata adecvata utilizarii curente

« Forma neregulata

) Raportul laturilor adecvat

*  Topografie piana

¢«  Conditii de fundare normale

. Fara expunere la pericole ( inundatii,alunecari de teren)

2.5. Date privind impozitele si taxele F

Pentru proprietatea evaluata nu @sﬁaﬁvantaje si nigi dezavantaje provenind dintr o impozitare
diferita fata de alte proprietati smmiare dln argg el Wa.

Conform proprietarului nu exrs@ restante prMhd ptaﬁimpoznteior si taxelor aferente imobiiuiui
subiect. :

Nu au fost prezentate H@cuﬁﬁente doveditoare evaluatorului.
-
e

2.5. Istoric. incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

Din datele puse lz dispozilie evaluatoruiuirezulia ca propristaiea evaluala & irecut prin
urmaioarele eizpe, pana & ajuns le forme si caracteristicile prezentate mai sus!

¢ Nu se cunosc

Page/ |
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Legitimatie nr. 12447

S —

2.7. Concluziile analizei datelor relevante

Analiza dateior prezentate in capitoieie de mai sus evidentiaza urmatoarele:

2 Avantaje Dezavantaje Infuenta
[ ; ;

= & nesemnificativa

B E -deplin,clar si fara echivoc definitiv - nu este cazul . .

g g asupra valorii de piata
Avantaje Dezavantaje Infuenta semnificativa
- localilate de interes peliolier asupra valorii de piata
- densitate mare a popuiatiei - nu este cazul

‘g - venturile  populatiei  peste

'Tgu medie

P - somaj redus 4

o : £ =

= - -economie locala puterinica

g - - dezvoltare mdus!gﬂa SI '

8 comerciala semnificativa %

Caracteristicile zonei si vecinatatii

Avantaje

proprietatii evaludle, = >
< caracterrstlét‘fg\g‘orablle alé%pulatleu |
arondate
-zena cu ‘eoncurents” redusa pe
utilizari  similar  cu  proprietatea
evaluate

-vecinatate coerenta cu utilizarea
existenta
favorabil af

-aspect proprietatilor

invecinte

Ez a\};:h;aj e

2
-~ nuecazul

- zona adecvata utnganlg; de t ,pul:"!f»y“‘

Infuenta semnificativa

asupra vaiori de piata

r
p

va

Fage .
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Dezavantaje infuenta semnificativa |
AV asupra valorii de piata | |
_ -acces dirsct lz cale de transport | - nu este cazul
=
g principala
8 -echipare  complete/adecvata  cu
& utilitati
=
._E -suprafata adecvata utilizarii curente
g -forma favorabila
o
o -deschidere la drum adecvata
g' -raportul laturiler adecvat |
%’ -topografia adecvata
ﬁ -conditii de fundare normale
f".: -fara expunere la pericolele :
&

w
Mocul in care ;vnatajele,dezavantq}a}q%}pﬂg\éﬁfélg descrise mai sus isi combina efecteie, fac
din propfietatea evaluata una cernpetitiva in piata sa si daca ar fi sa alcatuim un “clasament”
virtul,ea ar ocupa un loc in zona n_};jloe;%a aegstuia.

.
2.8. Analiza celei mai bune utilizari -

e

- = . B e

Conceptul de cea:,__ma':rﬁ_b%_&unﬁ&gtiﬁiéﬁggggprezinta alternativa ge utilizare a proprietatii subiect din
diferite variante ﬁ’%sibile. ﬁg,eaﬁa va constitul baza de pornire si va genera ipotezele de lucry

—

necesare prﬁcesuidi- de eva!ﬁ?re. ey
Cez mzi buna vtilizare este definita ca fiind utilizares probabila rezonabila si legala 3 unu teren
iiber sau a unei proprietati construite, care esle fizic posibila, fundamentata adecval, fezabila
financiar si care determina cea mai mare valcsre.

Cea mai bunaz utiizare este analizatz in urmetoarele situatii:

. Cez mai bung utilizare 3 terenuiui liber sau considerzat a fi Eher

P s PR e e e B REE G e U
»  Cesz mei buna utilizare 2 progrisizill oz find congtruits

il

P ——

Paped )
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in plus fata de a fi probabil rezonabila, CMBU atat a terenului ca fiind liber, cat si a propristati |

c¢a fiind construita, trebuie sa indeplineasca patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie sa fie: |

. Permisa legal

. Fizic posibila

z Fezabila financiar

. Maxim productiva (sa conduca ia cea mai mare valoare a terenuiui 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 aiternative. Utilizarea ramasa, care indeplineste toate cele 4

criterii, este cea mai buna utilizare.

'l"ﬁ.
‘\?

Cea mai biuwma utilizare a terenului considerat liber

Pentru a identifica cea mai buna- utilizare a terenului cosiderat liber, am cules de pe piata
informatii referitoare la terenun hhere amplasate ﬁmana Paulesti.

baza conformitii cu cele 4§mﬁi ale’ cdlm mai bune utfﬁun a terenului considerat liber.

in vederea stabiligii celgi -mé’f?-byné"*utﬂizari, am analizal utiizarile posibile ale proprietatii, dupa

CUMm urmeaza:

B
|Uijiizare analizala ' Criterii CMBU
' Permisa legal |Posibila fizic Fezabila financiar |Maximum productiva
!
; industrial Nu hNu Nu Nu
' Comercial 1* Nu N l Nu Nu |
Reridential T Dz Nz | D= - Nz '

~ i m
2 foet PYEE ER

&2

Page
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Utilizarea rezidentiala este permisa legal si posibil fizic Conform certificat de urbanism. |

Avand in vedere documentele avute la dispozitie precum si caracteristicile
amplasamentului consider utilizarea rezidentiala permisa.

Utilizarea rezidentiala este maxim productiva si fezabila financiar datorita faptuiui 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 ciadisi
rezidentiale in conformitate cu restrictile urbanistice ale zonei indeplinesle 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 faptyl. ca prezentele constructii a2 fost edificate
relativ recent, am considerat ca fiind constructii ideale pentra amplasamentul studiat.

Astfel, cea mai buna utilizare a terenului c&dera: liber este cea rezidentiala.

Cea mai buna utilizare a proprietatii considerata construita

Cea mai buna utilizare a propriétatii ca fiind canstfuita reprezinta utilizarea pe care trebuie sa o
aiba o constructie prin prisma_ tipulgi constructiei existerte pe teren si a utilizarii ideale &
terenului considerat iiber m{ca"tg in subcapitoiul afenent

Am analizat utlltzg_mle bnsiblfeale deestea preprietati, pentra a identifica cea mai buna utilizare,
dupa cum urmeazs:

Utilizari prébabile in mod fiezonabil =
[n cadrul analizei de piata au fost observate terenurile construite si terenurile liters din

zona perifericaa comunei Pauiesti
Conciuziile care se retin sunt urmatoareie:

« terenurile construite din zona sunt ccupate de locuinte individuale sau colective

si constructii comerciale

Mages )
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S——

* in zona sunt destul de putine terenuri libere pe care pot fi edificate constructi
rezidentiale sau comerciale p

» in zona s-au identificat mai muite oferte de terenuri iibere, de dimensiuni |
comparabile pentru constructii de acest tip.

» tinand seama de aceste considerente, in cazul proprietatii evaluate - teren,

utilizarea probabila este pentru edificarea de constructie comerciala/mica
industrie.
Testul de permisivitate lagala

Prima etapa in analiza celei mai bune utilizari a proprietatii imobiliare ca fiind construita a fost
reprezentata de testul permisibilitatii legale. Prin ageest test se determina daca proprietatea
imobiliara in cauza respecta reglementarile legale exiﬁﬁte‘ si modalitatea in care respectarea
sau nerespectarea normelor legale afecieaza area proprietatii imobiliare.

Rezultatélg aeestui test sunt implieite, afifca unllza%ea existente este permisa legal pentru ca
respecta toate normele, reglementarile $i restricille analizate. In aceasta situatie, se poate
concluziona ca utilizarea existengé esté Qerhwha Iegal si nicio alta utilizare aiiernativa nu este
permisa legal. 'ﬂ-

Pentru a verifica daca utilizafile melﬁlomtehal mnmse legal, am analizat situatia
din teren &i am consfaﬂ]ng% zoha sunt dear” cqn_gytudnn rezidentiale, in care mai
functioneaza si gate ®n rﬂmaz?ﬁ ‘#limentar sau induéﬁ%l', prin urmare pe teren pot fi
amplasate constructii reiﬁenﬁle : ﬁ

Pentru a verifica daea ulifizarile mentionate mai 5us sunt permise legal, am analizat
prevederile din avizul PUD,certificate de urbanism (copie la anexe) si am constatat ca

pe teren pot i amplasate constructii pentru locuit, unitati comerciale si de servicii POT
max. = 35%, CUT max. = 1.05%.

Consider ca dezvolierile rezidentiale surt permise legal sf nu se identifice nici un fel ae
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Testul pentru posibilitatea fizica

La fel ca in aplicarea testului permisibilitatii legale, rezultatele testului privind posibilitatea fizica

sunt implicite, adica utilizarea existenta este in mod evident posibila fizic. Mai mult, avand in

vedere caracteristicile constructiilor subiect, nu este necesar sa se ia in considerare modificari
fizice semnificative din cauza conditiei, utilitatii functionale si intretinerii aferente constructiilor.

Se poate concluziona ca utilizarea existenta trebuie continuata deoarece intruneste conditiile

testului posibilitatii fizice.

Faptul ca exista PUD aprobat si in conformitate cu Certificatul de urbanism anexat
lucrarii, forma, dimensiunile si topografia terenului, permit amenajarile mentionate mai
sus conform cu standardul zonei ( i cu reglememtarile indicate PUD).

Terenui beneficiaza la limita lui de, utiiitatile din zom esté normal de fundare.

Drept urmare, apreciez ca dezvoltarile raziWalé sunt fizic posibile, legal permise si
nu se identifica alte constrangeri in acest sens.. ;

- - =

Testul fezabilitatii financiare

Testul fezabilitatii financiare a preprietatii i@bi&iﬁ.‘rg,ﬁmd construita, 3 fost aplicat avand I~
baza informatiile cbtinute furniZate de studiul d& vandéﬁﬂﬁté. referitoare la cererea pietei pentru
proprietatea imobi hara in eimaa. in stareaeurcrita a acesteja.r

Avand in vedere si rezuitateb obtinute in aplicarea abordarilor in  evaluare considerate

adecvate pentru proprieiatea subiect care indica fapjﬂ\q:a valoarea proprietatii imobiliare

considerata ca fiind construile depaseste valosrea tef@ﬁﬁ*mnsiderat ca fiind liber, putem
conciuziona fara rezerve ca este fezabiia financiar proprietatea rezidentiala putend fi
considerata maxim gpreductiva in conditiile ectuale de reglementare urbanistica.

In zona sunt edificate constructii de acest tip si terenul beneficiaza (@ limifa Ui de
utiiitatile zonei.

Za urmare, activitatea pietei indica faptul ca utilizarea rezidentiala este fezabila

financiar O asHe! de utilizare poate f realizala imediat s =¢ poale mentine pe fermen

N

ENE CONSTANTA |
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izng.

Testul vaiorii maxime

Dupa analizarea permisibilitatii iegale, a posibilitatii fizice si a fezabilitatii financiare, am

analizat proprietatea din perspectiva maximei productivitati.

Deoarece conform certificatului de urbanism anexa la lucrare ulilizari permise lega!, fizic
posibile, fezabile financiar sunt cele de locuinte individuaie evaluatorul estimeaza ca
utilizarea pentru constructii rezidentiale este cea gare conduce la o valoare
maxima a proprietatii imobiliare si aceasta este cea mai buna utilizare.

Proprietatea fiind maxim productiva (conduce fa ‘cea_mai mare valoare a terenului
considerat liber si proprietatii considerata constggita).

Concluzia ca ytilizarea existenta este masdm iuciiva este sustinuta de natura zonei,cartier
in S, WL . % L ) )
rezidential, existand cerere pentriy acest tip de proprietati din partea unor participanti pe piata

L3

Schematic situatia se prezinta agtfel:

o
t * i —
ae ot X — — —
Utilizare m
ana I izata ﬁ'ﬁm—‘b—*—-—-—c P = <1 = -
Permisalegal el Posibfla fizic | Fezabilz financiar Maximum !
productiva |
. = - a— o . o |
Industrial oy, infzonanu sunt Da,toate utilitatile | N, Potential nu este ridicat Nu
proprietati industriale in zona,terenul nu prezﬁ datorita
| probieme amplasarii(rezidentialel),in zon
i exista cerere ptr proprietati |
[ rezidentiale
{ Comercial Nu,in zona nu suiil De.loale utilitatile Nu, Foiential nu este ridicat | Nu
|
| proprietati comerciaie in zona terenul nw prezin datoriia f
f probieme amplasarii(rezidentialel),in zonz
exista cerere pir proprietati i

i
¥
n

Page ¢
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ENE CONSTANTA

rezidentiale

Rezidential Da,in zona analizata sun| Da,toate utifitatile Da , cu potential rezidential,in Da

proprietati rezidentiale | in zona,terenul nu prezin| zona exista cerere, ptr propriete
probleme rezidentiale

Concluziile analizei celei mai bune utilizari sunt urmatoarele :

Proprietatea evaluata face parte dintr o zona preponderent rezidentiala. Astfel
putem afirma ca amplasamentul analizat se afla in cea mai buna CMBU a sa,
respectiv proprietate rezidentiala.

utilizarea poate fi realizata imediat si se pé&e rgeﬂﬂne pe termen lung,

cumparatorul cel mai probabil po si utifieatout final,

Cgamau buna utilizare a pw lind eonstruita este caracteristica utilizarii care
ﬁ"ebme sa fie realizata de o Eropneta?l@ prin, pnsma constructiilor existente si a celor
ideale descrise in concluzia analizei asupra celei mai bune utilizari a terenului ca
fiind liber. s "‘

Avand in vedere conqluzxégﬁumeﬁga ﬁlm in capitolul anterier cea mai buna
utilizare a metéhgl cong@erata ea fiind sonstruita este continuarea utilizarii
existente: »

In acest gaz, s-a gus ug accent mai mic asupra analizei cheiltuielilor sau ratele de
rentabilitate pentiu utilizarile alternative, a& fiind orientata catre teste care
sprijing concluzia asupra celel mai bune wtilizari.

Avand in vedere cele de mai sus, consideram ca terenul esle dejs conslruit conform
celel mai bune utilizari a acestuia.

Ca urmare, cea mal buna utilizare & terenuiui considerst cz fiind liber este cez sctugls,
Jde teren cu destinatie curti constructii iar cea meai buna utilizare a proprietatii

considersia construliz este ces rezidentiala. Aceasis uillizars indeplinesie criterilis
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care definesc CMBU, si anume: este fizic posibila, permisa lega! fezabila J

financiar si maxim productiva.

CAPITOLUL 3 : ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

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 f@@ractenstlm speciale deosebesc pietele
imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor.

Fiecare proprietate imobiliara este unica iara samentul sau este fix.

Pietéle imobiligre nu sunt piete eficilentexMimarul & vanzatoR si cumparatori care actioneaza
este relativ mic; proprietatile imobiliare au valdiﬂ ridieate care necesita o putere mare de
cumparare, ceea ce face ca aceste mate sa"ﬁe smsmlle la stabilirea veniturilor, schimbarea
niveiului salariilor, numarul de loguri de munca plﬂﬂn si influentate de tipul de finantare cferit,
volumul creditului care poate i Qoba“ﬁjdit marrma avw de plata, dobanzile, etc.

In general propnetatlie ﬁféall,!aﬁa nu sg cumpara cu’ numerar iar daca nu exista eonditii
imobiliara nu se autoregleaza ci'este deseori inﬂuentam * regiementarile guvernamenlale si
jocale.

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

Oierta pentru un anumit tip de cerere se dezvolia greu, iar cererea poale sa se modifice brusc,
fiind posibil astfel ca de multe ori s& existe supracferte sau exces de cerere si nu schilibry,

cumparaiorii si vanzatorii nu sunt intcldeauna bine informati, iar aclele de vanzare-cumparars

Fid &ai toe in mod frecvent,
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Din cauza tuturor acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat.
Sunt importante motivatiile, interactiunea participantiior 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, cunescand permanent fluctuatii, dar,
cu toate acestea, trece printr-o perioada de sfagnare. Interesul fata de aceasta piata este
determinat de o noua legislatie In domeniu, de compelitia bancilor in ceea ce privesle credilele
ipotecare, de investitiile imobiliare ale mtrepnnzatanloi‘*st -l 8

Piata terenurilor din Romania ramane atractlvé pentru investitori in 2021, in ciuda
situatiei generate 'de criza sanitara, arati rezultatele unui nou sondaj realizat de Colliers

International.

fn jur de trei sferturi dintre nve%timm activi intervievati spun cad au finalizat sau se ssteapia sé
inchida pana la sfarsitul anului o tranzactla §nter$§€.zl investitorilor rdmane semnificativ in ciude
incertitudinilor legate de redresarea economica, n contextul evolutiei pandemiei de
coronavirus. Aproape 60% dintre cei ca;e au participat la scndaj au declarat ca au lust decizia
de a merge mai departe cu toate tranzactiile pe care le aveau deja in curs in 2020 sau macar
cu o parte dintre acestea. Totodatd, 18% dintre respondenti sustin chiar ca au cautat diverse

oportunititi pentru a initia noi tranzactii in cursul ultimelor luni.

La nivelul pietei, 73% dintre investitorii intervievati au finalizat in 2020 tranzactii cu terenuri sau
se asteaptd s le incheie pana la finalul anului.

.Activitatea de tranzactionare de terenuri pare sa se adapteze [a o noua normalitate.
Trebuie mentionat ca ambele sondaje pe care le-am desfasurat anul acesta aratd un

numar semnificativ de respondenti care au finalizat deja tranzactii in 2020 pé&na iz
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momentu} efectudrii sondajului sau asteapta sa incheie tranzactii pana la sfarsitul anului
= 71% in sondajul din primavara, respectiv 73% in cel din toamna”, a declarat Sinziana

Oprea, Director Land Agency Colliers International.

»Mai mult, perceptia avuta asupra viitoruiui este una pozitiva. 85% dintre cei chestionati
recent au raspuns ca se asteapta sa incheie o tranzactie cu terenuri in 2021”, a mai
adaugat aceasta. La sondajul realizat de Colliers International au participat peste 90 de
profesionisti activi pe piataterenurilor.

3.2. Definirea pietei specifice

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

Astfel, tinand cont de specificul zonei (cmﬁcaal/nndustrlal — fterenuri libere) si de tipui
proprietatjipiaia specifica pentru prepristatea Gare face subiectul prezentului raport de evaluare
este cea a terenurilor intravilane.

Avand in vedere cele prezentate, piata imobiliara sggcif“ ca se defineste ca piata proprietatilor
imobiliare de tip teren curti eenstructll, patm privat al unui UAT. Arealul analizat :
Primaria Paulesti ¥

Piata imobiliara a arealuléi aagllm s: a@nelor ilmltrofe gste o piata aflata in dezvoltare datorita
proximitatii fata deMun. Pldﬁestl Plab imobiliara specifica este una cu activitate relativ scazuta
si dezechfiebru in favoarea eerem ﬁrnd 0 piata a vanzatﬂnior

Analiza efeetuata s-a bazat pe |dent|f icarea propnetaﬁgr imobiliare similare cu proprietatea
subiect, amplasate in Comuna Paulesti, zona periferica. Nivelul cererii pentru un anumit tip de
preprietate determina airactivitatea proprietaiiior similare.

Diminuares preturilor pentru proprietati imobilizre similare proprietatii subiect din anii antericr &
fosi generata de situatia economica. Desi fate de anii imediat urmatori izbucnirii crizei din

sariatate, piata specifica nu a prezeniat fluctuati negalive semnificative, preturile continue sa

f‘

reascs peniru scest Up oe propnigtais, riimiul ce orasiers find unul pulln accentusl decsracs
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proprietatea este a unui UAT si se cunoaste ca UAT-urile au in tendinta concesicnarea in
detrimentui instrainarii. Putem spune ca este o piata a UAT-rilor si nu a cumparatoriior.

in analiza acestei piete am investigat si aspecte legate de situatia economica a localitatii,
populatia sa, tendinte ale uitimilor ani, cererea specifica si respectiv oferta competitiva pentru
tipul de proprietate mai sus mentionat.

In analiza pietei specifice proprietati 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 iua in considerare: p

Faptul ca stocul de proprietati similare exisﬂﬂ;a data evaluarii nu este destul de consistent,
proprietated fiind in domeniul privat @l uneFOAT.

Gradul dé 'rocupare

Examinarea caracteristicilor fizice

Zona preponderent rezidentiala ﬁe case c&tgrehm

Evaluatorui s-a deplasat in @maﬁtea proriletaﬂl’ mu a identifica zona si.cartieru!; s-a
obscrvat ca propractatdg:*'tgycétmtc sunt reprezentate preponderent de mici afaceri
comerciale si case de Iol’fult la Strada; in vecinatate @ acestui teren sunt si  proprietati
imobiiiare de tip rezidential;\gase-de locuit. 5
Evaluatorul a identificat limitele arealului cartierulu dmm face parte proprietaies supusa
evaiuari.Forta de munca din zona activeaza in aceste fabrici obtinand venituri medii si pesis
medii.Nivelu! educational al rezidentiior este ridicat.

Plata specifica proprietatii subiect nu ofera date suficiente privind vanzaree de proprietali
comparabile dat fiind faptul cz aceasta este propleiciee UAT si se stie ca zcest gen ce
propietar agreaza concesionarile in detrimentul {ranzaciionarifor. insa penirt & re face ¢

imagine 2 pielet arsafulyl anaizal am selecizi oferie plassie ps piete ce calre pariicipant ia

»
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3.2. Analiza ofertei competitive

Pe piata imobiiiara, oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibila

pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada de timp.
Existenta ofertei pentru o anumita propristate 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 imbunatatire a avantajului competitiv. O analiza istorica, actuala si viitoare a
ofertei trebuie facuta pentru a stabili cate bunuri au fost livrate de concurenti, cat de muite sunt
livrate si cate pot fi oferite pe piata.

in ceea ce priveste oferta competitiva peaw&rapuetatea imobiliara subiect, aceasta este
scazuta.~Mulle dintre aceste: terenuf™sunt Gferite la concesionare in  detrimentul
vanzarilor.Cumparatorii se bucura cand pe piata sunt listate terenuri din proprietatea UAT-rilor,
la vanzare deoarece decat sa plateasaa lunar sauwanual o concesiune/redeventa, prefera sa
piateasca o rata la banca dar shu ca devna prbm aceasta conduce ulterigr la cresteres
semnificativa atat a valorilor a”egston propneta’is cat s‘i‘h gererii manifestate pentru acestea. De
mentionat ca totusi aceste ‘pmgnétgtn au-'yaion putin seazute fata de piata libera a persoanelor
fizice. ' '

in cazul analizat preturile practicate pe piata imobiliara Spegifica pentru terenuri din zona, cu
caracteristici asemanatoare, sunt la un nivel mediu de 30-50 EUR/mp. Variatia principala a
preturilor este antrenata de localizarea proprietatiior, deschidere, ulilitati etc.

In zona se constata un interes mediu pentru achizitionarea de proprietati similare. In zonza
pentru care se face aceastz anzliza se constatz cz oferta de proprietati similare este retativ
mica, iar cereresa esle crescuta, resimtindu-se liberslizarea conditilor de fnaniars

......

(IMMINVEST, Masurs 1si 2 granturi pentru capitai de lucru, Masura 3 granturi pentru investitii;,
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Totusi atentie,costurile de finantare scazute inseamna ca exista totusi un risc al inaspririi brusie

a conditiilor financiare si aceste evolutii ,ar trebui gestionate cu atentie ,, atrage atentia FMi. !
Oferta de proprietati similare este polarizata, in continuare, pe cateva directii generaie, anume |

terenuri din proprietatea UAT-urilor pe de o parte si terenuri din proprietatea altor persoans

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, locatiiie 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 rezidenttala mixta
(blocuri si caselvile), directiile generale de mai sus vor putea fi urmarite pentru segmentarea
ofertei.

Oferta de terenuri, ia nivelul anului 2022, apropiata ga volum de cea din anii anteriori, fivrarea
de noi terenuri fiind caracterizata prin livrarea de proiete de mici dimensiuni, care prin cerintele
de resurse relativ mici {timp, costuri), beneﬁciaﬁ___si de.o rata de absorbtie buna.

In ceea ee prwveste piata proprieiatilor s se ad’@fseaza bugetelor mai mari, este vizibila o
relativa stagnare, din cauza evelutiei slabe a eensumului si a apetentei reduse la risc a

investitorilor pe o astfel de piata.

.

ER

Redau mai jos schematic o pregpectiune de piata famg;peﬁtru aceasia lucrare.

Localitate Suprafata mp "'Eateg_ori:'-d_e Pret ‘Sﬁ?sa observatii
Felasinta . | ofertat
eur/mp
Cocosesti 1884 cai | Vanzare Tel 0722 133 683

J !‘. .i

constructii 39 eu/mp httos. // W PP

imobiliare.ro/teren-intravilan-de-

vanzare-in-cocosesti-1884-mp-

msh00653a

-

age.) .
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S 5
Gageni 1000 Curti Vanzare https://www.marshall- Tel 0722 133 683 '
e 39 eu/mp mobiliare.rg/teren-intraviian-de !
vaniare-in-gageni-1000-mp-
msh5246yx
Paulesti 500 Curti Vanzare https://www.marshall- Tel 0722 133 683
n imobiliare.ro/teren-intravilan-de-
cdiistiucl AELmp vanzare-in-paulesti-S00-mp-
msh5674¢7
VALORI LA Maxim 44
VANZARE
Minim 39
Media A0eur/mp

=
In anexele raportului de evaiuare sunt prezem&extrgg,ele din analiza de piata.
A

3.4. Analiza cererii .

— — B —

Cererea reprezinta cantitatea dintr-un ar;umit tip de proprietate pentru care se manifesta
dorinta pentru cumparare $au ifighiriere, la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un anumit
interval de tifp. A%

Pentru ca pe piata imebiliara oferta se ajusteaza incu:s',-tuifé nivelul tipului cererii, vaioares
proprietatiior tinde sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astifel influentata de cereres
curenta.,

ge crizs

m

in general, nivelut cererit solvabile a crescut in uliima perioada, cresterez fiing cauzat

sanitarz, cresterz interesului investitionsl si cresteres niveiuiui creditarii.Oamenii prefera sz

e LN £ Aafa mmpl el e e s T P T s e ] - P L 3 " L s s i =
Zezvolie sfeceri mai micl care salisfzc cerinie populstiel &l czre =r pulsz dessemenl ss

k
= e mm G e en D ot e Ggme g O o GG m m g b gy e e o by ] ey o v o
SEUET=0E CONOne 08 sUsierials IMpuse 4. noile conglll ce vigts genersie Se vaiul pencemic, ]
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Cererea pentru proprietatea imobiiiara subiect vine in principai din partea persoanclor juridice in
interes investitional. Deoarece achizitionarea unei proprietati de acest tip presupuns

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 ata 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 ‘_
- Inves_ﬁﬁib imobiliare. o

in continuare, diseminarea cererii indica 'mai multe:categoni de entitati care genereaza aceasta
cerere, anume:

- Cumparatori initiali . o

- Cumparatori interesati in dezvokatarea desmici a’hq!i Iacale

- Investitorii. ~da, A

Desigur, categoriile dé ma‘! sus pet fi evidentiate usor ¥ contextul unui fundal economic
favorabil, in timp ce, pe ‘E-‘ﬁ@ndu{ restrangerii activitatifor geonomice, aceste categorii vor fi
evidente in €onjunctie cu niste restrictii specifice. ST

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 mediv,
situatie care influenteaza direct cereres de zstfel de proprietati.

Pe segmentul proprietetior care se adresesza unor persozne cu veniturl meai mari sau
irvestitorilor imobilise, proprieteti de tux, afaceri mari, in afars mentinerit unel evolutii pozitive

(preturt sf tranzactii in cresiere), nu s-au inregisiral loiusi, avenimente remarcakile.

L
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3.5. Echilibrul pietei, previziuni

Tinand cont de informatiile existente pe piata, se poate afirma ca la acest moment piata ests
una a cumparatorului, oferta fiind superioara cererii.

La nivelul localitatii, la momentul actual numarul tranzactiilor care au drept obiect proprietati
imobiliare de acest tip este mic. Astfel, tinand cont de conditile 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 aftins sau nicioadata, ciclul imobiliar neputand fi
sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, cig;orita instabilitatii economice, activitatea
imobiliara raspunzand la stimuli pe termen lung ’?1 peﬁnﬁen ssurt.

Alii factori care determina fluctuatia preturilor pﬁlata imobiliara sunt prezentati in continuare.
Pentru obfinerea de cotatii ale pwmmpbﬂhe publicil s-a bazat in mod traditional pe
Ziare, reviste si agentii imobiliare. Din mﬁhment ce mumparatorii si vanzatorii nu au un bun acces
lz2 nreturile de vanzare, el pot puse un-acceht preasmare pe pretul cerut. care poate fi frecvent
un indicator slab al valorii proprfétatu g \ _‘5{

vaivdrea de piala. Pmtuﬂlée ruan de oi%‘lgg sunt untaln‘ite in zonele unde exista putine vanzori
similare, neSIguraﬁta c&pr:\mg Ia ferdintele valorii proprietatilor imobiliare si informatii putine

despre acestea.

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

Specuiatiiie de erestere a preturilor. Pe termen scurt este posibil sa existe o tendinta de
stzgnare a preturilor. Vanzatorii trebuie sa calculeze dacza produsul for va mat avea succes in
cazui in care soiiciia un pret prea mare. Pe termen lung, piate are mecanisme proprii de

reglare. Acestez isi vor demonstrz eficienta in momeniul in care oferia va fi absorbita de cerers.

[ig

nisiel

in 2cest moment prefurile au o uesars cresiers pentru oz cereree g crescut Tate de ofsrt
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In ceca cec priveste segmentul din care face parte proprietatea analizata si in urma analizei
efectuate, reiese faptul ca in prezent in piata imobiliara specifica, cererea, dupa ani de
stagnare, a intrat pe un palier usor ascendent in ciuda situatiei create de criza sanitara.

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

3.6. Concluzii si tendinte privind piata proprietatii

Piata ca ansamblu este la acest moment intr-o etapa de dezechilibru, stocul disponibii de
proprietati neputand fi absorbit si circulat rezonabil, in aceste conditi fiind favorizate
constructiile eficiente ca pret si costuri, desigur, in conditii de localizare similare.

Conform cercetarii de piata intreprinse de catre .evaluater, am observant ca proprietatile
disponibile catre vanzare la data evaluarii constad din‘?’pfbﬁ)ﬁetati relativ similare ca si categorie
de folosinta si suprafata, cu preturi cuprinse 30 eure si 50 euro/mp.Pretul mediu fiind
de 40 eurfmps Sl N

CAPITOLUL 4 : EVALUAREA

Veloarez de piaid a tereﬁ‘uiui trebuie éstimaté avand 'n vedere cea mai buna utilizare a

acestuia. Metodele de evaluare a terenului liber surgé urmatoarele: comparatia directa,
extractia, alocarea, metoda reziduala, capﬂahzaream funciare, analiza parceldrii si
dezvoltarii.

Comparatia directd este cea mai utilizatd metodad pentru evaluarea terenului si cea mai
adecvatd atunc cdnd existd informatii disponibite despre tranzactii sifsau oferte comparabile
Atunci cand nu existd suficiente vBnzari de terenuri similare pentru a2 se zplica comparaiis

directs. se pot uilize meinde zlternative. precum: extractia de pe piatd slocares (proportia) si

”
=

metede de capiizlizare = venitulul. Metodele de cepilglizers 2 veritulul, gpiicate 10 &
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terenului, sunt Tmpartite la randul lor In: metodeie capitalizarii directe — metoda reziduala zi
capitalizarea rentei funciare si metoda actualizéri — analiza fluxului de numerar/analiza

parcelarii si dezvoltarii.

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind preturile
tranzactiiior sifsau ofertelor si aite date privind terenuri similare, in scopul evaluarii terenului
subiect. In procesul de comparare sunt iuate in considerare asemandrile si deosebirile dintre
loturi, acestea fiind analizate in functie de eiementele de comparatie. Elementele de
comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiiie
de véanzare, cheltuielile efectuate imediat dupa cumpérare, conditile de piata,

localizarea, caracteristicile fizice, utilititile disponibite si zonarea.

Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au a&eeasa CMBU diferentele identificate fiind
iegate de optimizarea utilizarii si nu de natural@ul aceste;a

Extracﬁadﬁ pe piata este o metoda ﬂﬁ Eare valoarea terenului este éxtrasa din pretul de
vanzare al unei proprietati construite, pfin scadefea valorii contributiei constructiilor, estimata
prin metoda costuiui de inlocuire¥ret.

o
Metoda alocarii, cunoscuté si caimeisda pa%poﬁleiwe Bazeaza pe principiul echilibrului si pe
principiul contributiei, care afirma cé exisia un raport fipie sau normal intre valoarea terenului si
valoarea proprietatii.imobHigre)‘pentru afumite categorii@é proprietati imobiliare, din anumite
localizari. 7 - A

Metoda alecarii nu este recomandaté atunci cand exisﬁ:%atji suficiente privind tranzactii

cu terenuri comparatile fibere.

Metodele de capitalizare a venitului utilizate pentru estimarea valorii terenului se bazeazé pe
informatii care adesea sunt dificil de obtinut de catre evaivator (de exemplu, rale de

capitalizare credibile, distincte pentru ieren si pentru constructii In cazul tehnicii rezidusie &

terenuiui).
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Aceste metode nu sunt, Tn general, utilizate ca metode principale de evaiuare, sxceptind

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

Metoda reziduald, prezentatd in SEV 233 Proprietatea in curs de construire, poate fi utilizata

n estimarea valorii terenului atunci cand sunt indeplinite cumulativ urmatoarele conditii:

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

este cunoscutd 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;
c) pot fi identificate pe piata ratele de capitalizare/actualizare pentru teren/proprietate;

d) exista autorizatie de construire. -
s

Aplicabilitatea metodei reziduale este limi’tmg-dgoarece pe piata interna, in prezent, emsta
putine inf@rwatii despre chirii pefitru teué’nun si desbre rate de capitalizare numai pentru teren
si, respectiv, numai pentru cladiri.

Metoda capitalizdrii rentei funciare Mprezin?m metpda prin caré renta funciarad este
capitalizatd cu o rata de capitalizare adecvatd emm pe piata pentru a estima valcarea de
piatd a dreptului de paapnet‘ﬁte asupra teremului aterdat/inchiriat. adici a dreptuii de
proprietate afectatdevloca?igné‘

Daca renta contractuala c&respunde rentei de piata, valoqea estimatd prin apiicarea ratei de
capitalizare (adecvate) de pe piatd va fi echsvaientéfm waloarea de piata a dreptuiui de

proprietate.

Analiza parceldrii si dezvoltirii este o metoda foarte specializatd, utild numai n anumite
cazuri e evaluare a terenurilor care suni suficient de mari pentry a fi divizate In parcele mai
mici si vancute cumpdratorifor sau utilizatoriior finali. Metoda este utiiizata pentru evaluarea

unui teren liber, avénad potential de parcetare gl (rejdezvoliars, prin analize fuxulul de numerar

ENE CONSTANTA
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actualizat (analiza DCF). Metoda parcelarii si dezvoitarii este utilizata in studii de fezabilitate si

in evaluari in care tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare.

T

in lucrarea de fata au fost aplicate doua metode de evaluare.

4.1. Abordarea prin piata

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 informars.
Se utilizeaza la evaluarea terenului liber sau care se considera liber pentru scopui 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 asemaniari sau diferenle. Se baceasza pe valoarea unitara a terenurilor

libere expuse pe piata imobiliara iocala.

Metoda comparatiilor de piata isi are la baza ﬁénahza pietei si utilizeaza analiza comparativa,
respectiv,-eslimarea valorii se face Mm pietei pentru a gasi proprietati similare,
compar-'and apoi aceste proprietati cu cea de evaluat.

Premiza majora a metodei este aceea ca ﬁharea.{g!e piata a unei proprietati imobiliare este in
relatie directa cu preturile de*.’éiranzacﬁﬁﬂ@re ‘adner proprietati competitive si comparabile.
Analiza si comparatia se bazgazép_é’%sen%aﬁled%ﬂnteie intre proprietati si tranzactiile
care influenteaza valoarea: % 8

Metoda este o aberd@zare glabala, eare aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta
pe piata, reflectdle in mass-media sau alte surse cr;egipil;'_? de informare. Ea se bazeaza pe
valoarea unitara rezultata inurma tranzactiilor cu imoﬁfﬁnilare sau asimilabile efectuate in
zonea, sau zone comparebiie satisfacator.

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

Etapele parcurse in vederez estimarii valoril au fost:

Identificarez si inspectiz proprietatii, incadrarez sz cz tip 0e proprietate;
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- Deducerea si estimarea conditiilor limitative, daca a fost cazul;
»  Analiza pietei imobiliare specifice (oferta, cererea, echilibrul pietei)

o 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 evaiuvarii. In baza acestora au fost aplicate metodsie pe
care evaluatoru! le-a considerat ca fiind cele mai adecvate, pe baza datelor disponibiie la
momentul evaluarii.

Evaluatorul a analizat astfel vanzarile si cfertele comparabile 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 pentru imobilele de com tig‘ au fost din baza proprie de date, de la
agentiiie imobiliare colaboratoare si partial institutiile si persoanele direct implicale in
tranzactli, i X | '

Mentionam ca, in conformitate cu studnle facuter pretuﬂle terenurilor au crescut in medie cu
4% in 2021 in comparatie cu pnﬁml smestrw 2020 {aceasta esle © medie naticnala,
procentajul putand diferit, in fuﬁ*‘sﬂe de. dwe@ fam

S-a aplicat un discount negoeiere de 5% la feturile ﬁwmferte care e apropiat de discountut
de pe o piata activa, cana S?egtua la un'nivel 2-5%.

Preturile terenuriler camparabule 20 Yost corectate in m:mis cu un procent de 2%, deoarece
sunt preturi de oferte de vahzare: 5

Astfel, in urma analizei de piata, au fost selectate m:irele proprietati, considerate

similare celei pe care o avem de evaluat :

p—
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in vaderea ntmnnfn de informalii relevante de piath specificd propritdfii subiect au fost parcurse urmétoare patru etape principale;

s CONSTANTA

inform atii culese din surse publice de informatii si informatiilor culese in timpui inspectiei in teren

dispanibile, accesul, vecinZtatile, punctele de interes, principalele artere din zona alc

imobilulul evaiuat.

concis a informatiilor relevante identificate

irformatii, care au fost ulterior prelucrate, analizate si verificate

1. Planificarsa - In aceast3 slapd au fost evidentiate caracteristicile propritélii sublect, determinale in baza infermatiflor furnizate de client,

Carastoristicile considerate relevante includ tipui imabilului, dreptul de proprietate trasmis, condiiile de finantare si vanzare, adresa, amplasarea, suprafata utilitatie

2. Colectarea - Aceasta elapa presupune culegerea infomnatiilor din diverse surse de informatii si validarea acestora ori de cate ori este posibil prin verifican incrucisate
3. Analiza - Procesul de analizi are ca scop filtrarea informatiilor, in vederea restrangerii intervalului si idenlificéirii de ofere ale unor propritatii imobiliare similare

4. Diseminarea - presupune finalizarea procesului de obtinere a informatiilor relevante si are |a baza sinleza etapelor anterioare, prin raportarea intr-un formal clar si
in cazul prezsntei evalusr, procesul de obfiners a informatiilor relevante s-a concretizat prin completarsa "fisai de colectara a informatiilor de piatd” cu date siinformati

varificate si documente, privind proprietati imobiliare similare - oferte spre vanzare valabile la data evaiudrii
Astfal, pretul cel mai probabil a fl pl&tit pentru imobilul evaluat are la baz3 irformati relevante, cufese in elapa extinsa de colectars a informatiilor, din diverse surse de

wil A
4 L . —
ol = - a A Cﬂ@hf- obs
— - e 447 L8R4 000 Vezi Anaxa
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Au fost aplicate corectule ce séimpuﬁgau,det#ate meem
Explicitarea ajustarilor: ., s
0. MARJA DE‘K:%@QC?ERE (OFERTA/ TRANZACTIE‘] - {oate ofertele sunt primare (ia

prima afi sare} Conform mf‘omatnier furnizate de catre imobiliare, in urma negocierilor
intre vanzateri si cumagrator;—:gpretunle de vanzare din gﬂatﬁ pentru bunurite imobile
similare sunt cu cca. -5% mai mici decéi prejurile ofertate.

1. DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS — proprietatea subiect are dreptul de proprieiate
integral. Ajustarea luatad in calcul peniru comparabila 1 este 0% deocarece are drepiul de

o

proprietate similar, ls fel ca proprietetes subiect; ajustarea luatd in caicul pentru comparabile 2

esle 0% decarece are dreptul de proprietate similar, e fel ca proprietatea sublect; gjusiares

:E:p_],_; 7“ Y
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juats Tn calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are dreptul de proprietate similar, la fel

ca proprietatea subiect.
2. RESTRICTII LEGALE (reglementari urbanistice) — Pentru Proprietatea subiect nu sunt

ENE CONSTANTA |

restictii. Ajustarea luat3 in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece nu sunt restictii, la fel
ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece nu
sunt restictii, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luatd in calcul pentru comparabila 3 este
0% deoarece nu sunt restictii, la fel ca proprietatea subiect.

3. CONDITII DE FINANTARE - proprietatea subiect se achitd numerar. Ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece se achitd numerar, la fel ca proprietatea subiect:
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 esfe 0% deparece se achita numerar, 1a fel ca
proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru ggmparabila 3 este 0% deoarece se achita
numerar, la fel ca proprietatea subiect. {‘

4. CONDITH DE VANZARE - proprietatea sum are conditiile de vanzare normale. Ajustarea
luata in eafcul pentru comparabilgl 4 mmwarﬁe are conditile de vanzare normale, la fel
ca proprietatea subiect; ajustarea luata fcalcul pafntru-'@mparablla 2 este 0% deoarece are
conditiile de vanzare normale, la fel eaapropnaateaﬁubiect' ajustarea luata in caicul pentru
comparabila 3 este 0% deoarece are conﬂltule deﬁnﬁae nermale, la fel ca proprietatea
subiect. B, G p 2 -
5. CHELTUIELI NECESMJMEDIAT BLPA CUMPAMRE Pentru proprietatea subiect nu
sunt necesare anvesﬁﬁ?&qu@ta_rea 02t in calcu! pentru comparabila 1 este 0% deoarece nu
luata tn calcul pentru

sunt necesare investitii, ia T&l ca";ﬁroprieiatea subiect; ajusiaies

comparabila 2 este 0% deocaréce nu sunt necesare inves fel ca proprieiaiea subiect;
ajustarea luata in caicul pefitru comparabiia 3 este (% deoarece nu sunt necesare investiil, i

fel ca proprietatea subiect.

6. CONDIT!I DE PIATA — Din discutiile cu agentii imobiliari, am obtinut informatii referitoare fa

faptul ¢& un proprietar al carui imebi! este pe piaté la v&nzare de o pericads de cel putin 2 funi,

esie mult mai dispus sa negocieze pretul cu circa 1-2% comparativ cu proprietaril care su ofsris

-' Falta P R - Tigit i -1 - fem ™ gt AG [ -~ T
publicaie recent. proprielaies subiecl are -l‘FﬁCzl'ga[[& ge vanzare g ¢ iunl. Sjuswares uate in

celoul pentru comparabiiz
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subiect; ajustarea iuatd in caicul pentru comparabila 2 este 0% deoarece este ofertatad acum 0
luni, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcu! pentru comparabila 3 este 0%

ageoarece este ofertatd acum O luni, la fei ca proprietatea subiect. ‘

ENE CONSTANTA |

7. LOCALIZARE - proprietatea subiect este localizatd in Com Paulesti sat Cocosesti cartier
nou de vile. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece este localizata in
Com Paulesti sat Cocosesti, amplasament similar fatd de proprietatea subiect; ajustarea iuats
in calcul pentru comparabila 2 este -3% deoarece este localizatad in Com Paulesti sat gageni,

amplasament zona mai buna faté de proprietatea subiect; ajustarea luata in caleul pentiu
comparabila 3 este -2% deoarece este localizatd in Com Paulesti sat paulesti, amplasament
Zona mai buna fatd de proprietatea subiect.

8. SUPRAFATA (mp) — Se consider# cé suprafetele medii sunt mai avantajoase, mai usor de
tranzacfionat, in zona analizaté. proprietatea subiect a‘!‘g Suprafata de 447, Ajustarea iuata in
calcul pentru comparabila 1 este 01% deoaretﬁre suprafata de 1884 mp; ajustarea luata in
calcul pentfu semparabila 2 este 319 deeérees aresuprafata de 1000 mp; '“éjustarea luata in
calcul pentru comparabila 3 este Q0% deearece are suprafata de 500 mp.

9. DESTINATIA (utilizarea terenului) — proprictateasubiect are utilizarea de teren intravilan
rezidential. Ajustarea luata in egicul pentru co’hparaﬁbi&ate 0% deoarece are utilizarea de
teren intravilan rezidential, _I’ar{g_l.é'ﬁgproﬁﬁgtatea subiect ajustarea fuata n calcul pentru
comparabila 2 estg»‘ﬂ%dgoéﬁg,ce areytilizarea de teren intravilan rezidential, ia fel ca
proprietatea subiégt; ajustéiig‘anli?ita;é in calcul pentru campgggbila 3 este 0% deocarece are
utilizarea de teren intravilan rezidential, la fel ca proprictatea subiect.

10. AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare) — proprietatea subiect are strizile/ irciuareie
drum comunal pietruit neasfiatat. Ajustarea luatd in caicul penfru comparabila 1 este -3%
deocarece are strizile/ trotuarele asfaltate, 'z fel ¢ca proprietatea subiect; zjustarea luatd in calcy!
pentru comparabila 2 este -3% deocarece are strazile/ trotuarele asfaltate, la fel cz proprietates
sublect; ajustarea luatd In calcul pentru comparahila 3 este -3% devarece are striziie/

Uiugrele asfalizie, la fel cz proprisizies subiec

pra—
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11. ACCES - proprietatea subiect are accesul din drum comunal in alei de incinta in cartier.
Ajustarea luata in calcul pentru comparabiia 1 este 0% deoarece are acces din drum amenajat;
ajustarea luatd in calcul 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 cétre societatiile care au

activitatea principald echiparea terenurilor cu utilitatile necesare, s-a constatat ca preful necesar
iucrérilor respective diferé in functie de distanta pana la utilitai. proprietatea subiect are utilitai
pe teren. Ajustarea luata in ealcul pentru comparabila 1 este 00 deoarece are utilitati pe teren;
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 00 deoarece are suprafata de utilitai pe
teren; ajustarea luata in caicul pentru comparabila Baste 00 deoarece are utilitati pe teren .

13. FORMA IN PLAN/DESCHIDERE - proprieta : suheétare forma plana,. Ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 1 este 0% deoaremf forma plana regulata; ajustarea luata i in
calcul peﬁﬂ;ﬂmparab!la 2 este Q%wagre ‘Fﬁma plan# regulatat; ajustarea luata in
calcu! pentru comparabila 3 este 0% debarece arédorma plana, regulata.

La ajustarile facute s-a avut n vedere waloarea necgsara pentru compensarea avantajelor,
dezavantajelor sau restrictiilor té‘:rgnurii_gfr daqﬁsi&%:ﬁﬂ@ﬁind comparabile. Ajustarile au fost
aplicate pentru a aduce respeﬂiyéféﬁé;énuﬁ-_lﬁsnivelﬁfjﬁwul,ui evaiuat.

Analiza datelor este efectusta i ANEXA — Abori'ﬁrqfa;prin piata.

_ELEM OE COMPARATIE |  cocoses e Lomparabila C_nn:&_ﬁgbilaz Comparabilz 3
sumayi |-n;; . @i 1,884 1,000 500
pref t'!fm‘ﬁr : 40.00 39.50 44.00
| 0. MAIUA BE NEGOCIERE ' . |
{OFERTA / TRANZACTIE) ofertd oferta r
|
marja de negociere {%) -5.0% | -5.0% -5.0% [
matja de negociere din piats I | i
specificd (€/mp) -2.0 | 2.0 | -2.2 |
| PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE l | |
| f€/mp} 38.00 | 37.525 ' 4186
! ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARK i
1. DREAT DE PROPRIETATE | integral simita ‘ similar ! siriar ! |
[
1

-
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TRANSMIS |
cuantum ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
cuantum ajustare {€/mp) 0.0 0.0 0.0
PRET AJUSTAT (€/mp) 38.00 37.525 1.80
2. RESTRICTI LEGALE
{reglementari urbanistice) nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
cuantum ajustars {%) 0.0% 0.0% 0.0%
cuantum ajustare (€/mp) 0.0 0.0 0.0
PRET AJUSTAT €/ mp) 38.00 37.525 41.80
5. CONDITAI DE FINANTARE HUIme dr urner ar puMmerar numerar
cuantum ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
cuantum ajustare (€/mp) 0.0 0.0 0.0
_PRET AJUSTAT (€/mp) — _3BPO 37.525 41.80
- by
: il 1 '
4. CONDITA = DE VANZARE normale normale normale
cuantum ajustare (%) 0.0% N.0%
cuantum alustare (€/mp) ” . » 0.0 0.0
PRET AJUSTAT (€/mp) k e 37.525 41.80
i _nusuntnecesare nu sunt necesare nu sunt nacasare
i Invastitii investifii Investitii
|
4h =
cuantum ajustare {%) i : 0.0% hﬁ% 0.0% 0.0%
cuantum ajustare (€/mp) 0.0 50 z‘:ﬂ. 0.0 0.0
PRET AIUSTAT (€/mp} 38.00 27.528 418
6. CONDIT!| DE MATA 0 foni 0 luni 0 tuni 0 luni
cuartum zjustare (9%} | 0.0% 0.0% :' 0.0%
cuzrium gjustare (€ mpl l 0.0 0.0 ! 2.0
PRET AJUSTAT (€/mp) _ 38.0_5 - 3;1_525 431,80
= 48
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7. LOCALIZARE

S

cmnpatauu‘f’ hle;tgji'

cuanlumy ajustare (%)

cuantum ajustare (€/mp)

PRASATA (mp)
Diferenta suprafata

cuantum-ajustare (€/mp)

4

| Com Paulesti sat

| noude vile

i

e

| zomain
dezvollare

‘Cocosesti cartier

‘Com Paulesti sat
Cocosesti

sitniilar
0.0%
0.0000

38.0000 _

RE
o1

Com Paulesti sat
gageni

zona mai buna
-3.096
-1.1258

il 00000

Com Paulesti sat
paulesti

Zona mai buna
2.0%

-0.8360

49640

553.0 £3.0
0.2 0.0
G.6% 0.1%
S A1
- - I
IR intravilan

rezidentiz!

0.0% 0.0%
.0000 7 0.0000 ©.0000
. asfaltate | asﬁﬁite asfaltate
1t
cuantum sjustare (%) -3.0% -3.0% -3.0%
cugntum ajustare (€/mp) -1.1 i1 -1.2
din grum
i =, i
. mf"}_*"?-' i ?13' din rum amenajat | din drom amenajat | T
de incinta in ! ‘ amenajey !
cartier | |
| 13, MECES |
|
cuantum sjustare (3%) 0% 0 5

n

e

Pase
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cuantum sjustare (L/mp) G.0000 0.0000 | 0.0000 ]
utilitati pe teren Litilitdti pe teren utjlitati pe teren utilitati pe teren
12, UTIUTATI DISPONIBILE
cuantum ajustare (%) 0% 0
apa, en. el.g.fara
canalizare
cuantum ajustare {€/mp) 0.0 0.0 0.0
13. FQRM?‘TN_ ) plana; plana regulata ~ plana, regulatd | plana, regulata
PLAN/DESCHIDERE
cuantum ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00%
cuantum: ajustare (€/mp) W 0.0000 0.0000
TOTAL AJUSTARE E <l
CARACTERISTICI FIZICE (%) -2% -3%
TOTAL AJUSTARE
CARACTERISTIC! FIZICE -0.92 ~1.23
CTERISTICI {€/mp)
| PRELASUSTAT (¢/mp) 35.48 35.73
Cheltuieli pentru aducere la
stadiul de teren construibil nu nu
cuantum ajustare (%) 0.0% . 0.0%
cuantum ajustare {€/mp) 0.0 = 0.0
35.50 19,-?5
2.3€ 24 {
6.55% | 5.05%
16,720 €
|
VALOARE OE FIATA TOTALA | : [
(LED: ] 82,717 tei
Conform GEY 630/art.50, selectarea concluziei asuprz valorit este determinaté ge Comparabilz 2 care esie
' cea maj apropiata din punct de vedere fizic, juridic $i economic de proprietatea imobiliaré subiect si asupra
careiz s-au efectuat cele mal mici ajustari brute absolute.

Astfel indicatia asupra valcares de piata a terenului, determinata prin Abordares prin

piata este:

1
4
n
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Nr Valoare : Valoare :
1 Fell . v] "l “

at ‘Delmmire Iﬂr cadastral eur/mp T -euro-_ | aloare ei
" curseurola 18.05.2022 | 49472

Teren,

1 | awsamisia 24877-24948 37 40000 | 1,496,200

loturi de casa

in Cocosesti 7,402,200

Valoarea

totala 1,496,200 7,402,200

proprietate

4.2. Abordarea prin venit

e .

Abordarea prin venit estimeaza valoarea de‘g_ta pentru intreg imobilul format din teren si
construcfii { s@nituri obtinute de regula, ;ﬁéﬁéxje g%m_plasament). Metodele de venit considera
proprietatea ca o investitie generatoare. de venituri. ‘Anaiiza datelor privind cheltuieliie si
veniturile aferente unei propruetﬂ cdﬁstlwre gunau! de plecare in aplicarea metodelor de
randament in evaluare. In acest sgns iﬁe\ﬂq‘gnuﬁ? enwgorn de metode de randament:

- Metode bazate pe capitalizaréa venifurilor;

- Metode bazate pe actuahgér@_ﬁhuunim .

In acest raport se deterrmna valoarea proprietatii imobihare prln metoda capitalizarii directe a
veniturilor: : L g
Valoare imebil = VNE (venit net din exploatare}: C (ri& kfcapitaiizare}

Rata de capitalizare este selectata din cadrul tranzactiilor cu proprietati comparabile, asadar
reflecta medii ale investitorilor.

Frincipalele slemente utilizate in sceaste metoda:

- Venit brut potential VBP = suma teotale 2 venituriior din chirie in ipoteze unui grad de ocupars

de 0% obtinug snual pentry terenu! din locailiaies zrelizaiz.

by
¢y
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- Venitul brut efectiv VBE care se obiine prin scaderea pierderilor cle 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 cheituieliie de expioaiare.

In vederea determinarii valorii de piata au fost culese oferte de inchiriere teren in areaiu}

analizat :

Localitate Suprafata Categorie Pret Sursa observatii
mp de ofertat
Folosinta eur/mp
Teren in | 36.500 Curti 0.8 https://www publi24 rofanunt | Telefon 0722 507319
Urleta constructii | eu/mp | uri/imobiliare/de~
in€hiriat/tegenuri/teten
in rial/an ren-
A
—TMOOU Curti Agent‘.Cristina
Gageni constructii ¢ Tudorache 0720
. 762675
|
f
Teren  1a| 735 “C“é—.ﬂ TELEFON 0730
Banesti : . eur/mp M REAREE
intravilan/an : iez-
teren-intravilan-banesti-
prahova/87h82i5281ee782h1i
Se7fd15458g374.html
‘ E |
L i I 1 \

it e - IR,
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——— - —

[Teren in | 1000 ICc 0.075 ’ https.//www.publi24.ro/anunt | TELEFON 0737 409855 i
Baltesti eu/mp/ | url/imobiliare/de-
luna inchiriat/terenuri/teren- 1

intravilan/anunt/inchiriez-
teren-foarte-bun-pentru-
depozit-cherestea-materiale-

constructii/ff67ee5416g6777¢
1d0i82d8e063624f.htm|

VALORI LA Maxim 0.8
INCHIRIERE

Minim 0.075
Eur/mp/iuna Media 0.45

Se estimeazd ca imobilul poate fi Mcuxa 0,45 Euro/mp/luna , avand in vedere
conditia fizica si amplasamentul proprietatii. .

Se ia in calcul un procent de 10 % 'ggntﬂg.grad@ de neocupare si intarzieri ia plata chiriei
{supradimensionarea face sa fie iegreu de eﬁchurla),.,

Au fost estimate cheltuieli’ t,ota’h de exmatmﬁ 1;9% {cheltuielile cu taxe, impozite,
asigurari ).

Rata de capitalizare Fepre‘imta relatia dintre castig si vaipare, relatie acceptata de piata si
rezulia dintr-o cor”ﬁparatie avanzarior de proprietali comparabiie.

Estimarea ratei de capitalizare se face prin metoda @&ﬁﬁei directe analizend tranzactit
recenie ce proprietati comparabile.

Folosind ca surse de informare ca Ageniii imobiliare, site-ul www. Equinox.ro, date fumizaie de
agenti imobiliari care desfasvarz tranzacti! imobiliare in zona, s-a consiatat ¢z exisiz in piate
cerere si ofertz pentru imobile pentru inchiriers.

Se sstimeaza ¢ rata de capitalizare din pietz de 11 % ,sstimete din piate din reporty’ venit net
‘pret de franzectioners.

B e

| _— B b T
e L o kP I P e I ~ 1 i T T
B ;‘I\_‘s.e.r‘.l.c tcrares 210 1asi 1y S s b rophs i2lE | nchiners.

rn
( ¥
£
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m
)]
4
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T
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Date de intrare :

chiria medie unitara 0.45 euro/mp/iuna
grad de ocupare 90%

rata de capitalizare a veniturilor nete efective 11%

Analiza datelor este efectuata in ANEXA - Abordarea prin venit.

Page It
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TEREN loturi casa
ANEXA 2
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PE BAZA !
CAPITALIZARII VENITULUI
GENERAT DE PROPRIETATE DIN CHIRIE
actualizarii venitului
Suprafata (mp) 1 447.00
Chiria lunara {EUR/mp/iuna) ! 0.45275
Chiria lunara (EUR/spatiu/luna) 202.38
Venituri brute potentiale VBP (EUR/an) 2,428.55
Total VBP (eurfan) 4 2,428.55
Grad de ocupare B K 90.00%
Veniluri brute efzclive VBE(eur/an) 2,185.70
Total VBE (eur/an) _ e Tl 2,185.70
Chetuieli exploatare &? W% 218.57
Costuri reamenajare (reparatii ) .. L. @ -
Venit net efeetiv'feur/an) e, WO i 1,967.13
Total VNE @usr/an) £ % % 4 1,967.13
Rata de capitalizare LTa N - : . . 11.00%
Multiplicator & B B 9.09
1; . 5 !-ﬁ ::‘:_, i 3 . ix:
Valoare randament (eur) P e S e 17,883 €
k< B W = e - 17,883 EUR
Valoare de\.plah_ s T & 88,471 Iei
Curs euro la 18.0@ 022 ] ‘ 4.9472
Valoare de piata unitara -euTiIl e | ' . EUR 40
Indicatia asupra valerii de piata obtinuta prin Abordﬁ"‘ﬁn venit este:
WA i el 5 . o fValeare | o | Valeare | Valoare
Nr crt Tnemmire | Nr. cadastral } eur/mp upra ;;1 8 i
, curs eurp 1a 18.05.2022 4.9472
; ]‘ Teren, ansamblu AT '!
1 | loturt de casa in ‘MCM 49 soo0g | 1.600.200 |
i Corcosesti o h \ P— s oec 800
Evaiuator E.P.! Consianta Ere o
P Fage & '
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CAPITOLUL 5 : ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORH

Evaluatorui a reanalizat toate datele lucrarii, tehnicile analitice, rationamentele si judecatile,

datele si informatiiie folosite, diferentele intre rezuitatele diferiteior metode aplicate, astfe! incat

rezultatele obtinute sa-l ajute pentru formularea unei opinii fundamentate.

5.1. Sinteza rezultatelor

Aplicarea metodelor de evaluare prezentate a condus la obtinerea urmatoarelor indicatii

asupra valorii de piata a proprietatii :

Metoda utlllizata Rezultat obtinut -euro- Rezultat obtinut -lei-
Abordarea prin piata 1.4596.200 . % g 3.4.02.200
Abordarea prin venit 1600300 T, |7.976.800
Marja difetente de valori | 7% — - 7%
S ——" - — - —
5.2. Concluzia asupra valorii -

i ey

Pentru a selecta opinia finala,am tinut cont de ‘ha‘tuf_g proprietatiide tipul de piata si
caracteristicile  ei, de ‘sgppfﬂ‘ evatuarni. DeaSén’i@%ﬁa am analizat abordarez
apiicata,credigiiitétga,reievania qéi adecvarea informat'iiiq _g'zate si acclo unde a fosl cazul &
ipotezelor folosite,aceasta analiza este sintetizata in cele g8 uanmeaza:

Aplicarea criteriiior de eslimare a vaiorii finaie:

1. Adecvared - disculiz se face despre o proprietate ,teren”, amplasata inir-o zons

rezidentiala a comunei Paulesti. Piaia vanzarilor, in zona, peniru astiel de proprietail este une
prea putin activa dat fiind faptul ca sunt proprietati din domeniul privat a! UAT, pigta inchirierilor
pentru zceste proprieteli esie una mai aciive,lotusi evaluatorul apreciaza ca valcarea

proprietatii este mai apropiata de cea obtinuta prin abordarea prin piata.

P.agxé_jn




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.

Criterii Abordare prin piata Abordare prin venit
Credibilitate r buna Mai putin buna
Relevanta buna ¥ [ Mai putin buna
Adecvare buna P Mai putin buna

- T

Prin urmare, avand in vedere, rezuliaiele qbﬁr(prir;gplicarea metodei de evaluare, relevanta
e i B ‘ N TR . .
acesteia § informatiile de plamw..ﬂéﬁza aplichrii lor si de asemenea, scopul
: A

evaluaril si caracteristicile proprielatii imf’ihiliare supuse analizei:

Evaluatorul considera ca IJ'I ﬁ? "& _
de 40.000 mp, reprezentand'&gtu e casa'si

rezultata din:

nﬁta a terenului in suprafata totala
,la data de 18.05.2022 este cea

Abordarea prin gﬁéﬁ"ﬁigsté Qe L

Teren, ansambiu

1 | loturide casa'in 24877-24948 37 |
| Cocosesti | }
L ] 7,402,200
Referitor la scesie valori pot fl precizais urmaicarele
Facae &7 aof A5

Pa g@ /
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S

» Au fost rotunjite la suta de euro/lei intreaga
« Nu sunt afectate de catre TVA
» Au fost exprimate tinand seama exclusiv de ipotezele,ipotezele speciaie si aprecieriie

exprimate in prezentul raport si valabile in conditiile generaie si specifice aferente
perioadei analizate

= Nu reprezinta valoare de asigurare

Evaluator E.P.l
Ec. Constanta Ene,legitimatie 12447

i-"age 2O
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ANEXE
Anexa 1 Fise de calcul

Anexa 2 Fotografii

Anexa 3 Localizare subiect si comparabile
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ANEXA 1

$ee bunului evaluat
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ajd;tam (%)
cmtum ajustare (€/mp)

cuamum ajustare (%}
cum!nm ajustare (clmp)
T,

carm.l ] (%) .
cuantum ajustare (€/mp)
PRET AJUSTAT (€/mp)

m ajustare (%)
wmml'rl ajustare {€/mp)

cm jre (%)
cuantum alustare €/

i
= - & bi X
cuantum ajustars (%)
cuantum ajustare (€/mp)
PRET AJUSTAT €/mg

ifen srafaﬁ .
cuantum ajustare {€/mp)
] %)

cuantun 3usﬁm (%] '
cuamum ustars (€/m
.

\
¢ A

| ‘,l,?

3
&
=
£

.

b}

-

|

A
.

cuantum ajustare (%)
suanium sjustare {€fmp)




| din drum

| comunal in alei din drum din drum din drum

| de incinta in amenajat amenajat amenajat
11, ACCES cartier

cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0000 0,0000 0.0000

s utilitsti pe teren | utilitati pe teren | utilitati pe teren | ufilit3ti pe teren
42. UTILITAT) DISPONIBILE
cuantum ajustare (%) g TN 0%
apa, en. el.g.fara

canalizare
ﬂ@_r_ttum ajustare {€/mp} 0.0 0.0 0,0
13. FORMA IN PLAN/DES plana, plana regulatd | plana, regulata | plana, regulata
cuantum ajustare (%) 0,00% 0.00% 0,00%
cuantum ajustare (€/m 0.0000 0.0000 0.0000
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (%) -1.6% -2% -3%
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE { €mp) -0,59 0,92 -1,23
PRET AJUSTAT (€/mp) 37,41 3548 39,73
Cheltuieli pentru aducere la stadiul de
teren construibil nu nu nu nu
cuantum ajustare (%) 0.0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustars {€/mp) 0.0 0.0 0.0
PRET AJUSTAT €/mp (rotuniit) subiect 37,41 35,50 39.73
Ajustare totala bruta absoluta (€ 1,7€ 25¢€ 21€
Ajustare totala mmla absoluta (%) 4.44% 5.55% 5,05%
VALOAREA DE PIATA PENTRU : 741 €
VALOAREA DE PIA A 16.720 €
IVALOARE DE PIATA TOT. {LEI) : 82.717 lei

Conform GEV 630/art.50, selectarea conciuziei asupra valordi este determinatii de Comparabila 2 care este
cea mai apropiats din punct de-vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiiiard subiect gi
asupra carela s-au efectuat cele mai mici ajustari brute absolute.

Valoare unitara s 5
Valoare lotald 16.720 Eurc 82.717 RON

Curs valutar valabil |12 data de referinta a reportului - 4,9472 Ron/Euro
Valorfle nu includ TVA

Explichares ajustariior;

0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA / TRANZACTIE) - toate ofertele suni primare (la prima afisare); Conform
informatiilor furnizate de citre agentiile imobiliare, in urma negocierilor intre vanzator $i cumpdraton, preturile de
vanzare din zona analizat¥ pentru bunurile imobile similare sunt cu cca. -5% mai mici decat preturile ofertate

1. DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS — proprietatea subieci are dreptul de proprietate integral. Ajustarea
luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% decarece are dreptu! de proprietate similar, la fel ca proprietatea
subiect; ajustarea luat3 Tn calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece are dreptul de proprietate similar, la fel
ca propiietatea subiect, gjustares luatd in calcul pentru comparablle 2 este 0% deozarece are dreptul de
proprietate similar, Iz fel ca proprietatea subiect.

|Z. RESTRICTII LEGALE (reglementéri urbanistice) — Peniru Proprietatez subiect nu sunt restictii. Ajustarez luaté
{in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece nu sunt restic ti, 1 fel ca proprietatea subiect; ajustarea fuata in
Iealcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece nu sunt restic i, 1z fel ca proprietatea subiect; ajustarea luatd in
icaleul pentru comparabila 3 este 0% decarece nu sunt restic tii, 12 fe! ca proprietatea subiect

r_

1'3. CONDITH DE FINAWTARE — nronrietates subiect se zchité numerar Aiustarea luatéd in calcul pentru
'comparabitz 1 eete 0% deoarece se achitd numerar, iz 18! ca propristgles subiect; sjusrares fbafz in caicut pemin
\Comparabilz Z este 0% deoarace s¢ achitd numerzar, Iz fel ca proprietztez subrect; ajustarea tuatz in calcui pentru
:Comparabilz & este 0% ceoarace se achité numerar |z fel ca proprieiatea subiect

I3 CORDITITOE VANZERE ~ Dropnieiates SUDIes! 276 Sonaiie € VANTaTe normale. AjUbiarea iwaw | |
SEUEMECE 378 20 zare noimale. |z fal oz propnietaies suo |res

/luatz in caleul pentru comparabila Z sste 0% deoarzce are condi fille de vanzare normale. la fei ¢z propri

iSi.ei:\ir:cu ajusiarez luaid in calcui penwu comparabiia I sele 0% ceoaracs are cond ite de vanzare normale. 18 e

(S proprietaies subiect

| Penire comparetiie | esis




[ CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT DUPA CUMPARARE — Peniru proprietatea sublect nu Sunt necesars
investitil. Ajustarza juatd in calcul pentru comparabila 1 este 0% decarece nu sunt nacasars investitii, 12 fel ca
propristatea subiect; ajustarea luaté in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece nu sunt necesare investi tii,
Iz fel ca proprietatea subiect; ajustarea luaté in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece nu sunt necesare
linvestilii, |2 fel ca proprietatea subiect.

6. CONDITII DE PIATA — Din discutiile cu agentii imobiliari, am obtinut informatii referitoare la Faptul od un
|proprietar al crui imobil este pe piatd la vanzare de o derioada de cel putin 2 luni, este mult mai dispus sa
negocieze preful cu circa 1-2% comparativ cu proprietarii care au oferte publicate recent. proprietatea subiect are
conditiile de vanzare la 0 luni. Ajustarea luatd in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece este ofertatd acum
0 luni, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata Tn calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece este ofertat
acum 0 luni, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luats in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece este
ofertatd acum 0 luni, fa fel ca proprietatea subiect.

7. LOCALIZARE - proprietatea subiect este localizata in Com Paulesti sat Cocosesti cartier nou de vile. Ajustarea
luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece este localizat¥ In Com Paulesti sat Cocosesti,
amplasament similar fatd de proprietatea subiect; ajustarea lual¥ in calcul pentru comparabila 2 este -3%
deoarece este localizatd in Com Paulesti sat gageni, amplasament zona mai buna fa t& de proprietatea subiect;
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este -2% deoarece este localizati in Com Paulesti sat paulesti,
amplasament Zona mai buna faté de propristatea subiect.

B. SUPRAFATA (mp) ~ Se considers ¢4 suprafetele medii sunt mai avantajoase, mai usor de tranzactionat, fn
zona analizaté. proprietatea subiect are suprafata de 447. Ajustarea luats Tn calcul pentru comparabila 1 este
1.4% decarece are suprafata de 1884 mp; ajustarea luati in calcul pentru comparabila 2 este 0,6% deoarece are
suprafata de 1000 mp; ajustarea luat in calcul pentru comparabila 3 este 0,1% deoarece are suprafata de 500
mp.

9. DESTINATIA (utilizarea terenului) — proprictatea subiect are utilizarea de teren intravilan rezidential. Ajustarea
luatd in caicul penfru comparabila 1 este 0% deoarece are utilizarea de teren intravilan rezidential, la fel ca
propristatea subiect; ajustarea luatd in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece are utilizarea de teren
infravilan rezidential, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luatd in calcul pentru comparabila 3 este 0%
deoarece are utilizarea de teren intravilan rezidential, la fel ca proprietatea subiect.

10. AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare) — propristatea subiect are strizile/ trotuarele drum comunal
|pietruit neasflatat. Ajustarea luatd in calcui pentru comparabila 1 este -3% deoarece are strazile/ trotuarele
asfaltate, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luat3 in calcul pentru comparabila 2 este -3% deoarece are
strazile/ trotuarele asfaltate, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este -3%
deoarece are strizile/ frotuarele asfaltate, la fel ca proprietatea subiect.

11. ACCES - proprietatea subiect are accesul din drum comunal in alei de incinta in cartier. Ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 1 este 0% deoatece are acces din drum amenajat; ajustarea |uata Tn calcul 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 fumizate de citre societdtiile care au activitatea principald
echiparea terenurilor cu ufilitdtile necesare, s-a constatat ¢ preful necesar lucrarilor respective diferd in functie de
distania pand la ufilit3ti. proprietatea subiect are utilitdti pe teren. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1
este 0,0 deoarece are utiliti i pe teren; ajustarea luatd in calcul pentru comparabila 2 este 0,0 deoarece are
suprafata de utilitdli pe teren; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0,0 decarece are utilitsti pe teren

13. FORMA IN PLAN/DESCHIDERE - proprietatea subiect are forma ptana, Ajustarea iuaté in calcul pentru
comparabila 1 este 0% deoarece are forma plana regulatd; ajustarea luati n calcul pentru comparabila 2 este 0%
deoarece are forma plana, regulatit; ajustarea luats In calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are forma
plana, regulata.

La ajustarile facute s-a avul in vedere vaioarea necesar pentru compensarea avantajeior, dez vani.ajeiof.r_
sau restrictlilor terenurilor considerate ca fiind comparabile. Ajustarile au fost aplicate pentru 2 aduce ,:?5

respectivele terenuri la niveiul terenuiui evaluat,
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TEREN loturi casa

ANEXA 2
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PE BAZA
CAPITALIZARII VENITULUI
GENERAT DE PROPRIETATE DIN CHIRIE
actualizarii venitului
Suprafata (mp) 447,00
Chiria lunara (EUR/mp/luna) 0,45275
Chiria lunara (EUR/spatiu/iuna) 202,38
Venituri brute potentiale VBP (EUR/an) 2.428,55
Total VBP (eur/an) 2.428,55
Grad de ocupare 90,00%
Venituri brute efective VBE(eur/an) 2.185,70
Total VBE (eur/an) 2.185,70
Chetuieli exploatare 10% 218,57
Costuri reamenajare (reparatii ) -
Venit net efectiv {eur/an) , 1.967,13
Total VNE (eur/an) 1.967,13
Rata de capitalizare 11,00%
Multiplicator : 9,09
Valoare randament (eur) , 17.883 €
g€
" 17.883 EUR
Valoare de piata aR AT e
Curs euro la 18.05.2022 | 4,9472|
Valoare de piata unitara -euro EUR 40
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5/19/22, 10:02 PM

PROIECTE

Suprafatd teren= 1584 mp

p—

Localizare

Pagina nu poate inclirca corect Google Maps.

Deti] acest site? OK

Tever: intravilan de vanzare in Cocosesti, 1884 mp - Marshall Imobiliare

IMOBILIARE NOI

Teren intravilan de vanzare in Cocosesti,

1884 mp
75.000 EUR
PRET negociabil
|D OFERTA: HSHODG530

Caracteristici

Supialata teren. 1884 mp  Categorie:

Front stradal: 2Zm  Constructie pe teren:
Nr. Fromturi: 1 Suprafata construita:
Tip teren: Constructii

Utilitati

Utilitati: Apa, Gaz, Curent, Utilitati pe teren

Alte informatii

Alte caracteristici: Oportunitate de investitie, Acces auto
Detalii zona: Strazi asfaltate, Huminat stradal

Mentiuni: Suprafetele si planurfle afisate pe site sunt cu titiu orlentativ.

Pot aparea mici diferente in realitate.
Taxe notariale

Veloars pret imobi in lei;  377.055,00 Lei
Tetal taxe noteriale: 4,930,959 Lei

Vex detaliat

nitpe /iwww. Marshall-imobiliare.rofleren-infravilan-de-vanzare-in-cocosesti-1 884-mp-msh006530

Intravilan



nttps://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/terenuri/teren-industrial/anunt/terer
ntravilan-curs-constructii-de-inchiriat/ih425268h0g8755i1f4669615ge23eih.html!

piibli24.ro.

Descriere

Proprietar, inchiriez teren de 36.546 mp, intravilan curs contructii, ideal investitii in
Urleta, Prahova, la 10 minute de Campina si 50 de minute de Bucuresti. Terenul se afla
in zona Padurea Ciuperceasca, zona foarte buna, la 40C de metri de Dn1, zona mixtz
atat cu constructii industriale active cat si constructii rezidentiale;

- suprafata 36.546 mp, lot compact, acces din str asfaitata si doar pe ultimii 200 m este
drum pietruit usor accesibil tot timpul anuiui cu orice fel de vehicul;

- toate utilitatile sunt la limita de proprietate : gaze (conducta industriala), apa, curent;

- cadastru recent, extras de carte funciara fara sarcini, fara probleme juridice de orice
fel, certificat de urbanism obtinut;

- deschidere la drum 197m, este pretabil pt orice fel de constructie civila sau indusirials;
- POT maxim admis 60%, CUT=1, regim inaltime P+2 cu posibilitate de marire prin
rUZ/PuUD;

- pret pt intreaga suprafata, negociabil dupa vizionare;

- s& poate inchina si parcelat, conform schitel atasele, lar in zcest caz preful
negociaza in functie de suprafata achizitionzatz;

(2}
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v.publi24.ro/anunturt/imobiliare/de-inchiriat/terenur/teren-ptr-casa;anunt/ piciest -

Ploiesti | gageni | teren intravilat de inchiriat
8 000 EUR

Prahova, Ploiesti Vezipe harta

specificatii

Suprafata terenului10000,0 m2
Numar fronturii

Descriere

KING IMOBILIARE va propune spre INCHIRIERE un TEREN, in zona Gageni,Ploiesti

Terenul are o suprafata de 10.00Cmp,dispure de curent,canalizare,apa.

== ] z a3 [ - B - 4 T, | e meery i e
==tz idezl ca sl spatiu de aipreSaimien penllid Civarse 2CuViail.



A ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/terenuri/teren-intravilan/anunt/inchiriez.

/ WA 1Y
WWW.D

teren-intravilan-banesti-prahova/87h82i5281ee782h1i9e7fd15458g374.htm!

Inchiriez teren intravilan Banesti Prahova

La intrare in Banesti dinspre Ploiesti Bucuresti

La 200 m de DN1 acces Imediat

Suprafatd 735 mp

Deschiderea 22 m

Loc foarte mare in fata terenului pentru parcat

Va rog contact doar pe telefon

Se preteaza pentru depozitare diferite materiale (lemn metal etc) , auto, rulote, agricultura etc !

100 EUR/LUNA
0.136 EU/MP/LUNA
TELEFON 0730 024882



4. ntips.//www publiZ4 ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/terenuri/teren-intravilan/anunt/inchiriez

teren-foarte-bun-pentru-depozit-cherestea-materiale-
constructll/fféTee5416g677721d0182d8e063624f.htm|

Inchiriez teren foarte bun pentru depozit
cherestea , materiale constructii

Prahova, BALTESTI  Vezipe harta

75 EUR

Descriere

inchiriez teren foarte bun pentru depozit cherestea , materiale constructii, in suprafata de
1000 mp. Terenul are laturile de cca: 35m respectiv 40m. Posibilitatea de intrare §i iesire
pe ambele laturi. Terenul este situat in zona central a comunei Biltesti, jud. Prahova,pé™
strada principald, intersectia cu str. Pacureti. Publi24_1648471093

Vezi detalii pe www.romimo.ro

0.075 EU/MP/LUNA
TELEFON 0737 409855
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ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA
PRIMARIA COMUNEI PA ULESTI
Primar
Nr. 7870 din 03.05.2022

CERTIFICAT DE URBANISM

Nr. 205 din_ 03.05.2022
in scopul INFORMARE iN YVEDEREA EVALUARII

Ca urmare a cererii adresate d¢ = COMUNA PAULESTI rep. de di
primar SANDU TUDOR _CUI 2843981

cu domiciliul n judetul _ PRAHOVA  , comuna _____ PAULESTI
satuf - sectorul _ -, cod postal -

strada CALEA UNIRII ynr_299 bl - sc._- et - ap_ -
telefon/fax - e-mail

inregistrata la nr. _7870_ din _ 02.05.2022.
Pentru imobilul-teren si/sau constructii situat in judetul _ PRAHOVA
comuna _ PAULESTI , satul COCOSESTI . sectorul -

cod postal 107401 , strada 5 Jnr.- bl -sc.- et -, ap.-
sau identificat prin plan de situatic si incadrare in zona

In temeiul reglementarilor documentatiei de urbanism nr. B-URB-07-0H3
/31.07.2012. faza PUG + OHS/ 11.09.2018 faza Revizuire RLU aprobate cu hotiirarile
Consiliului Local Paulesti nr. 83/19.12.2012 +nr.18/26.02.20i3 sinr. 142/17.12.2019.

in conformitate cu prevederile Legii nr.50/1991 privind autorizarea executiri
tucrdrilor de constructii. republicat. cu modificarile si completérile ulterioare.

SE CERTIFICA:

I, REGIMUL JURIDIC

imobilul ( terenuri) este situat in intravilanul comunei Paulesti. sat Cocosesti apartinand
Comunei Paulesti {in calitate de proprietar) conform actului de dezmembrare m 1812 din
08.04.2G11 autentificat de notar public IVAN CONSTANTIN Pioiesti si transmis in folosinia cu
Lt gratnt mai multor proprietar particulari in calitaie de superiiciari invesiitori .

2. REGIMUL ECONOMIC




UTILIZAR] PERMISE

- locuinte individuale cu maxim P=2E nivelurt, in regim de construire discontimus totlan 5o
izolat) yi anexe gospodaresti aferente acestora:

- {ucuinge semicolective (vel mult 2 unit@) locative cuplinse v aceeas) CoRSTIIUCH )

- echipamente publice specifice zonei rezidentiale (locuri de relaxare si socializare spatp i
lectura. mici spatii ce adapostesc optimizari tehnoco-edilitare aferente zonei. ete):

- scuaruri publice.

- Tmprejmuiri. cii de acces pietonale gi private. parcaje. spa{ii plantate:

- micro-obiective tehno-edilitare de producere a energiei electrice: centrale coliens de mic
dimensiuni. panouri solare. sisteme de inc@izire geotermala. pompe de caldurd de dimensiunt mici:
toate aceste obiective vor fi deservi exclusiv proprietatea pe care sunt amplasate:

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
Li - Locuire individuali
Sunt admise cu condifiondri urméatoarele utilizari:
- functiuni comerciale, servicii profesionale si mici activitati manufacturiere (ateliere de tdmplaric.
olérit, fesdturi, materiale tradijionale de constructie. si alte activitd}i specifice comunei} cu conditia cu
suprafafa acestora s3 nu depdseascd 250 mp ADC (arie desfasurati construitd) 5i 100 mp AC {are
contruitd), sd nu genereze transporturi grele. sd nu atragd mai mult de 5 autoturisme. s& nu i
poluante, s& nu aiba program prefungit peste orele 22.00 si s& nu utilizeze terenul liber 4l parcele:
pentru depozitare §i productie:
- pensiuni turistice si agroturistice cu maxim 5 camere de cazare :
- anexe pentru cresterea animalelor in gospodariile populatiei. cu conditia de a fi amplasate la min. 20
m fatd de aliniament si cu respectarea Ordinului 1192014 pentru aprobarea Normelor de igiena s
sandtate pubiicd privind mediul de vialad al populaiei (in gospodariiie unde nu sunt asigurate
racordurile la dpd curentd si canalizare printr-un sistem centralizat de distributie. adaposturile pentru
cresterea animalelor in curfile persoanelor particulare, de cel mult de cel mult echivalentul a 6 unitat
de vitd mare in cazul in care sunt mai multe tipuri de animale si echivalentul a 4 UVM in cazul in care
se cresc exclusiv gaini saw porci. calculate conform tabelului de conversie din anexa [ la
Regulamentul de punere in aplicare (UE) 2016/669 al Comisiei din 28 aprilie 2016 si se amplaseaza {a
cel pugin 10m de cea mai apropiatd Incuintd invecinati si sursa de api destinata consumului uman
se exploateazi astfel incat s8 nu producd poloarea mediului §i risc pentru sdndtatea vecintlor. cy
obligatia respectdrii condifiilor de biosecuritate :
In gospodariile unde sunt asigurate racordurile la sisternul centralizat de apd curenti. addposturile de
animale de cel mult echivalentul a 10 unititi de vitd mare in cazu} in care sunt mai multe tipuri do
animale si echivalentul a 7 UVM in cazul In care se cresc exclusiv gdini sau porci. calculate conform
tabelului de conversie din anexa II la Regulamentul de punere in aplicare (UE) 2016/66% al Comisici
din 28 aprilie 2016 si se amplaseaza la cel putin 10m de cea mai apropiatd locuinia invecinatd si sursa
de api destinati consumului uman si se exploateazi astfel incét si nu produca poluarea mediuluii si
risc pentru sanatatea vecinilor, cu obligatia respectdrii conditiilor de biosecuritate :
- panouri publicitare amplasate pe sol, montate astfel incdt si ru impiedice circulatia rutiera si/sau
pietonald. ori accesul pietonal si/sau al autovehiculelor de interventie pe proprietatati. cu respectares
prevederilor prezentului regulament.
- amplasarea mijloacelor de publicitate Ja o distantd mai mica de 3.00 m fatd de iimita de proprictate u
imobilelor proprietate privata a persoanelor fizice sifsau juridice. se va realiza doar cu acorgu!
proprietarilor acestor imobile si astfel incit s& nu afecteze accesul si utilizarea acestora,
- panouri publicitare. indiferent de tipu! de propietate pe care au fost montate. amplasate astlel inci
proiectia la sol a accstora s& fie in totalitate in interiorul terenului pe care au fost autorizate
- in zonele de lotizari constituite ce cuprind parcele care Tn majoritatea lor mmplmﬁa\ comditite do

construibilitate si sunt dotate cu retele edilitare. autorizares constructiilor se poate face dircet s o
haza tmor documentatii PUZ (dupd caz. conform legislatied in vigoare),

UTILIZAR! INTERZISE

Se interzic urmatoarele utilizari:
- functiuni comerciale 3 servicii profesionale care depdsess suprofyd de 250 mp ADC . aenerensd
trafic important de persoanc/marfuri. av program prelungit dupd orm 22,000 produc polio



- actividt productive peluante. cu rise tehnologic sau care sunt mcomode prin traticul e wenem)
{vehicule de transpon gréu sau peste § awtovehicule mici pe zi). prin utlizarca meinter pee
depozitare masiva si/sau productie. prin deseurile produse ori prin programui de activitate prefyngi
dupi orele 22.00:

- anexe pentru cresterea amimalzlor pentru productie §i subzistentd care intrd supl incidenia
normativelor de protectie sanitara si sinatatea populaiei:

- constructii provizoni;

- instalarea in curi a panourilor pentru reclame, care depasesc cota acoperisului imohilului, isi
dimensiunea maxima de 6 mp). regulile si conditiile de amplasare ale acestora se vor stabili prin
regulamente locale adaptate specificului zonei:

- dispunerea de panouri de afisaj pe plinurile fatadelor, care uratesc arhitectura si deterioreaza
Finisajul acestora;

- depozitare en-gros:

- depozitdri de materiale refolosibile:

- platforme de precolectare a deseurilor urbane:

- depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substanie inflamabile sau toxice:

- activitdti productive care utilizeaza pentru depozitare §i productie terenul vizikil din  circulayiile
publice;

- statii de betoane;

- autobaze:

statii de Intretinere auto cu capacitatea peste 3 masini;

spalatorii chimice;

lucrdri de terasament care afecteazi amenajari din spatii publice si de pe cele adiacente :

- orice lucrdri de terasament care pot si provoace scurgerea apelor pe parcelele veciae sau care
impiedica evacuarea 5i colectarea rapida a apelor meteorice.

- parcuri rezidentiale de vacantd — ansambluri mari de locuinte mdmdua{c utilizate ocazional.
weekend sau sezonier. care prin natura Jor determiné aparitia de zone nelecuite Tn interiorul Iouahmw:.
- campinguri st parcuri de rulote:

- rulotele izoiate.

3. REGIMUL TEHNIC
Terenurile sunt situate in intravilanul comunei Paulesti. satut Cocosesti in UTR 25, pOT
max.35%.CUT max.1.05 regim de inaltime P+2 E). cu acces la drumurile locale strazile Campului.
Sperantei. Tineretului cu posibilitati de racordare la retelele tehnico — edilitare existente in zona:
energie electried, gaze naturale, apa.

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME., DIMENSIUN{)
Li - se considerd construibile parcelele care indeplinesc urmitoarele conditii cumrlate:

Regimul de | Dimensiune tmnima in parcelar | Dimensiune minima in zone protejate Dimensiune minima in

consuruire exislent alte zone constituite B
S Suprafata {mp) | Front (m) | Suprafata (mp) [ Front (mi Suprafagimp) | Front () —
|"Cupim 200 12 400 2 400 12
|_lzolal 200 12 400 | 14 400 14
| Parceld de colt 200 12(2*4) Redugere cu 30 lReducercfront cu Reducere cu 30 | Reducers fronl cu 257
| mp | 25% fiecare Tajadd | mp pentrn fecare lild

(2) - addncimea parcelei sa fle mai mare sau cel putin egala cu ldfimea acesteia

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
-amplasarea constructiilor noi pentry locuinte se va face retras de la aliniament ci minimum
2.0 m. iar pentru institutii publice cu minimum 10,0 m si servicii cu minimum 5.0 m. cu posibilitates
realizarii unor retrageri sau scuaruri in cazul clidirilor cu functiuni publice. in vederes obninerii
spcl*llio? necesare pentru Urdﬁlnl de fatada, spatii semi ml Hee. circulaiie pietanald. nrecum o e

© Uu»f-rﬁa \T;,-,ﬁ-)!tatqr]s m nwp_rqechw
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- vetras Jata de alimiament cu minim 3.0 metrt in cacul hotizinilor existente. ¢ |

indephinese in majorilate conditifle de construibilitote st echipaie edilitare. cotorm proeliicio
transversale din plansele de circulatie




- distantele se pot majora in cazul protejdri unor arbari sau N cqeui alipivd oo Cladey
SXIstenla situatid mai retras. pentru a nu se crea noi calcane:

- banda de construibilitate 2 cladirilor cu regim de construire continuu nu va depds
adarcimea de 15,0 et de la alinserea cladivilor :

- in fasia nor wedificandi dintre aliniament si linia de retragere a alinieril cladirilor ny s
permite nici o constructie cu exceptia imprejmuirilor. aieilor de acees si platformelor de maxem 0,40
metri indl{ime fatd de cota terenului antertoard (ucrarilor de terasament.

- in cazud regimului de construive cuplas - izolat, cladivife se dispun faa de aliniameii

- retras fatd de aliniament cu minim 3,0 metri in cazul lotizarilor existente cu parcele cars
indeplinesc in majoritate conditiile de construibilitate si echipare edilitare. iar strazile respecta
profilele propuse in plansele de circulatie:

= distantele se pol majora in cazul protejarii unor arbori sau in cazul alipirii la o ¢ladire
existenta situatd mai retras. pentru a nu se crea noi calcane:

- in fasia non uedificandi dintre aliniament si linia de retragere a alinierii cladirilor nu se
permite nici o constructic cu exceptia imprejmuirilor, aleilor de acces i platformelor de maxim (.40
metri indl{ime fata de cota terenuluf anterioard lucrarilor de terasament.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S$1 POSTERIOARE ALFE
PARCELELOR.

Li - Locuire individuald :
- cladirile cuplate se vor alipi de calcanul cladirii de pe parcefa alaturata si se vor retrage fati
de cealaltd limitd la o distantd de cel putin jumatate din iniltimea la comisa in punctul cel mai Tnalt
fatd de teren, dar nu cu mai putin de 3,0 metri; in cazul in care parcela se invecineaza pe ambele [imite
laterale cu cladiri retrase fatd de limita proprietitii avand fatade cu ferestre, cladirea se va realiza in
regim izolat: '
- cladirile izolate se vor retrage fata de limitele laterale ale parcelei astfel :
- pe parcelele cu front la stradd cuprins intre 12,0 — 15,0 m. retragerea fatd de una din limitele
laterale va fi conform Codului civil. iar fata de cealaltd limita laterala de minim 3.0 m -
- pe parceleie cu front la stradd mai mare sau egai cu 15,0 m. retragerea fata de una din limitele
laterale va fi conform Codului civil. iar fatd de ceataltd limitd laterald de minim 3.0 m :
- Retragerea fata de limita posterioare va fi egald cu jumatate din indltimes la comisa maswratd
din punctul cel mai inalt fata de teren, dar nu mai putin de 2.0 m :
- in cazul loturilor putin adénci se acceptd construirea cladirilor pe latura posterioard a parcele
numai in cazul in care pe aceastd limitd existd deja calcanu! unei cladiri de locuit. iar adosarea
respectd indlfimea si ldtimea calcanului. prevederea nefiind valabila pentru anexe si garaje:

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEAS! PARCELA.

Li - Locuire individuala :

- distan{a minima dintre cladirile de pe aceeasi parcela va fi egald cu indltimea la cornisa a cladirii
celei maj inalte pentru fatadele cu camere locuibile: distana se poate reduce la jumitate. dar nu la mai
putin de 3,0 metri. daci fronturile opuse nu au camere locnibile:

CIRCULATII 81 ACCESE.

Li — Locuire individuala :

parceia este construibila numai dacZ are asigurat un acces carosabil de minim 4,00 metri dinn-o
circulatie publicd in mod direct sau prin drept de trecere legai obtinut prin una din proprietitile
invecinate:
- in cazul fronturilor continue la stradd se va asigura {a fecare 30,00 metri de front cite un acces
carosabil in curtea posterioardi printr-un pasaj care s3 permitd accesul autovehiculelor de stingere o
incendiilor:

in togte cazurile este obligntoric asigurares ac

anelor Manareapsiy

esilui I spatiile pubides o perse

i susn admese selilii de ciroulatio de 1 . daed funddtorg fygare orovazuld o spolie e
mrtoarcere conform normativeior In vigoare sau dac

autorizarail

undatura este mai mare de 106G m:

exechtaril constructiiior este permisa nwwini daca exista posihilitall de aecon iy
drumurile publice. direct sau prin servitute. canform destinatiei constructiei, Caracleristiciie aceeseio



- in mod exceptional se poate autoriza executarea constructiilor fari indeplinires condiido

previizute la aling (1), cu avizul unitatii teritoriale de pompieri

- numarul si configuratia acceselor prevazute Tn prezentul regulament se determing confomnm anes.i
nr. 4 da HGR nr. 323/1996.

- orice acces la drumurile publice se va face conform avizuiui si eventual. a autorizitici speciale e
construire. eliberate de administratorul acestora

Pentru locuinte unifamiliale cu acces si lot propriu se vor asigura:

- accese carosabile pentru locatari:

- acces carosabil pentru colectarea deseuriior menajere si pentru accesul mijloacelor de stingere o
incendiilor:

- alei (semi)carosabile in interiorul zonelor parcelate. cu o lungime de maximum 23 m vor avea o
latime de minimum 3.5 m. iar pentru cele cu lungimi mai mari de 25 m vor fi prevazute supralar air
de depasire si suprafete pentru manevre de intoarcere:

- in cazul unei parceliri pe doud randuri. accesele la parcelele din spate se vor realiza prin aiei do
deservire locala (fundaturi):

- cele cu o lungime de 30 m - o singura bandi de 3.5 m latime:

- cele cu o lungime de maximum 100 m - minimum 2 benzi (total 7 m). cu trotuar cel putin pe o
laturd si supraldrgiri pentru manevre de intoarcere la capit.

Pentru locuinte semicolective (cel mult 2 unititi Jocative cuprinse in aceeasi constructic) cu
acces propriu si lot folosil in tumun se vor asigura:

- accese carosabile pentru locatari.

- acces pentru colectarea deseurilor menajere si accesul mijloacelor de stingere a incendiilor:

- in cazul unei parceldri pe doua randuri, accesele la parcelele din spate se vor realiza prin aiel de
deservire locala (fundituri):

- cele cu o lungime de maximum 30 m - o singura bandd de 3.5 m |atime: =

- cele cu o lungime de fa 30 m pan la maximum 100 m - minimum 2 benzi (total 7 m). cu trotuar
cel putin pe o laturd; supraldrgiri pentru manevre de intoarcere la capat.

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR,
Li— Locuire individuala :
- autorizarea constructiilor care, prin destinatic, ncecsitd spafii de parcare. se emite numai Juos
existd posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public:
- statioparea vehiculelor se admite numai In interiorul parceiei. in afara circulagiilor publice.
- in cazul in care nu existd spatiu suficient pentru asigurarea locurilor de parcare normate. se va
demonstra prin prezentarea formelor legale amenajarea unui parcaj propriu sau in cooperare ori
concesionarea locurilor necesare intr-un parcaj colectiv: aceste parcaje vor fi situate Ja distanta de
maxim 150 metri de obiectivu] deservit:
- pentru locuinte individuale se va asigura | loc de parcare pentru 80 m- suprafati locuibila.
asigurat pe parcela proprie;
- pentru servicii complementare zonei de locuire se va asigura | loc de parcare pentru 60 m® arie
desfasurata:

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

Indltimea maxima adniisi Inaltimen maxima admisa [ Mo vl
Subzong funclionale | {cornisdl {coamili { convenynnilc
| {metri) | (metrn Lmetry
i T z i 3 T =

- in cazul racordarii intre strizi cu latimi d:Fente cu cladiri avand regim diferit de indliine. s
va prelungi regimul cel mai inalt spre strada secundari pe o lungime de 25.0 metri:

- ?n simag'i justificate (capete de perspective. inchideri de fronturi. zone de wanzitie mims zon:
fiferie d 7 punct de vedere morfo-funciional} se pertii avcente de ndiltime ¢
de r'cgum.t maxim de ndilime admis pentri subzona L

FEH L (3 G TP ALl |7.-_'_

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
Li - Locuire individoali ;
aspectul cladivilor va (ine seama de caractend Specific al zonei 8i de arhilector ¢ii:
vecindtate cu care se afla i relafil de co-vizibiliale:



- conslructitle trebuie sa contribuie la armonia medialuw lor, prin proportiile ¢orecte aly
volumalui 51 elementelor lor. prin calitatea materialetor utilizate si prin alegerey culonlar fojos
pentru infrumusetarea lor:
- se va asigura o tratare unitara g tuturor fatadelor aceleiag! cladiri:
= se va acorda atenfie modului de tratare a acoperisurilor sau reraselor:
- se interzice afectarea aspectului arhitectural al ctadirilor prin dispunerea neadecvatd o
reclamelor pe plinurile fajadelor. parapete, balcoane etc.
- cu exceptia constructiilor si instalatiilor necesare serviciilor publice sau de interes colecin
a lucrarilor tehnice necesare functiondrii serviciifor publice sau de interes colectiv. acoperirea cu
invelitoare ceramica (figla. tigla metalica. olane, ardezie etc.) de culoare maro, grera. brun-roscatd
este obligatorie:

- acoperisurile pot fi realizate in sistem mixt. in pantd cu 2 sau cu 4 ape. cu conditia de a se

utiliza tipurile de invelitori precizate:

- sunt interzise solutii de acoperire din tabla, cu exceptia sistemelor de tigle metalice:
- pentru cladirile care ating inaltimea maxima admisd prin prezentul regulmment. este
obligatoric retragerea cu minim 2 m a ultimului nivel pe toate fatadele. cu exceptia fatadelor comuny
cu alte constructii:
- panta maxima admisa pentru acoperisuri este de 43%:
- aparatele de acr conditionat. de ventilatie. antenele de televizor precum si antenele parabolice
aparente aplicate pe fatada se vor amplasn in conditiile tehnice prevazute de normativele in vigoare:
- nu sunt admise culorile stridente pentru finisajele extericare ale cladirilor (resw. mov.
portocaliu, galben citron, verde, verde China. turcoaz. violet, kaki. cvclam. negru si se interzic toate
accentele);
- nu sunt admise goluri in fatade care nu respect tipologia prezentd in vecinatate:
- nu sunt admise solutii de invelire care promoveazd accente verticale nejustificate wip
minaretd, turn, etc.;
- nu este admis un raport plin-go! al fatadelor mai mare decat cel prezent in vecinatarea
constructiei:
- nu sunt admise interventii de orice naturd pe fondul construit existent care sunt incompatibiic
cu actualul regulament;
- nrmatoarele materiale sunt strict interzise: PVC. tabld. placi din azhociment panouri tup
sandwich. alucobond.
- se recomandd utilizarea materialelor specifice zonei: lemn. vopsele lavabile in tonun &
nuante de culori calde. pastelate, nestridente {(exemplu: alb, crem eic.}:
- fatadele vor avea prispe si foisoare cu stalpi din lemn, tencuieli. cu zugrdveli lavabiie albe
sau pastelate bej. gri sau gri pal:
. nu se vor utiliza panouri pentru fatade metalice sau cu sticld, vitraje cu suprafaa mare:
- nu se vor utiliza materiale de invelitoare cu culori stridente. optandu-se pentru solutii
cromatice. tehnici de construire §i armonii. care si derive din traditia locala:

CONDITI1 DE ECHIPARE EDILITARA.
Li- Locuire individuali
- toate cladirile vor fi racordate la rejelele tehnico-edilitare publice:
- in cazul alimentarii cu apd in sistem propriu se va obtine avizul autoritdtii comperente cars
administreaza resursele de api:
- datd fiind intensitatea circulaliei pietonale, racordarea burlanelor la canalizarea pluviald esic
obligatoriu sa fie facutad pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii:
- este interzisd deversarea apelor meteorice pe domeniul public sau proprietatile invecinate:
se va asigura captarea §i evacuarea rapida apelor meteorice in refeava de canalizare:
- se interzice dispunerea antenelor TV- sateiit in locuri vizibile din circulatitfe publice sidispiipsey
vizibila a cablurilor CATY:
- enoxeentia telecomunicatiiler specisle

inzi cu z@brele) pe terasele cladiriior care i

> arspuneray de pifoneti Fibrelinn orlnen ! o

sl

count tehmics saw industrisale

SPATH LIBERE S1SPATIH PLANTATE.

Li — Locuire individuala :



- spatiile verzl vizibile. cuprinse la stradad inwe alinigment si linja de alimere o elacdionier e o
amenajate peisager sub forma wnor gradini de fatada:
- spatiile neconstruite si neocupate de accese i trotuare de garda vor 7 inierbate si planmate cuoon
arbore |a fiecare 40 mp:
- se yecomanda ca, pentru imbunatatirea microchimatului §i protectia constructici. =& sv 2vite
impermeabilizarca terenului peste minimum necesar pentru accese. circulatii pietonale. ferisese vy
asigura un procent de spatii verzi de minim 15% pe fiecare parcela:
IMPREJMUIRI
Li - Locuire individuala :
- gardurile spre stradi ale cladirilor retrase de la aliniament vor fi transparente. vor avea inaltimen
de 2,00 metri. vor avea un soclu opac de circa 0,60 metri §i vor putea i dublate de gard vive gardurile
dintre proprietati vor fi opace sau transparente dublate cu gard viu sau exclusiv gard viu i vor aven
inaltimea maxima de 2,00 metri:
- marcarea limitei proprietatii Tn cazul parterelor cu functiuni accesibile publicului retrase de g
aliniament se poate face prin pavaje decorative, parapete. jardiniere. etc.:
POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE/UTILIZARE A TERENULUT

POT mazin= 35% CUT qagim= 1.05

Documentatia urbanistica PUG si RLU ale localitatii este valabile pana I data de 19.12.2022.
Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat pentru:

INFORMARE iN VEDEREA EVALUARII

{©+  CERTIFICATUL DE URBANISM NU TINE LOC DE AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE §! NU
CONFERA DREPTUL DE A EXECUTA LUCRARI DE CONSTRUCTII

4.OBLIGATH ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM :
In scopul elaborarii documentatiei pentru autorizarea executdrii lucrdrilor de construcfii — de construirede
desfiintare - solicitantul se va adresa autoritdfii competente pentru protectia mediului :

AGENTIA PENTRU PROTECTIA MEDIULU{
PLOIESTL, Str.Gh.Gr. Cantacuzino , Nv.306 , tel/fax 0244 51581 1; 0244 544 134
In aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva EJA Jprivind evaluarea efectelor anumitar proicoic
publice si private asupra mediului. modificatd prin Directiva Consiliului 97/1 L/CE si prin Directiva Consiliului si
Parlamentuiui European 2003/35/CE privind participarea publicului la elaborarea anumitor planuri si programe T
tegdurd cu mediul 51 modificarea.  cu privire la participares publicului si accesui la justitie. a Directivei
85/337/CEE si a Directivei 96/61/CE. prin certificaw| de urbanism se comunicd solicitantului oblizatia de n
contacta autoritatea teritoriald de medin pentru ca aceasta s3 analizeze §i s3 decidd. dupa  caz
fncadrarea/neincadrarea protectului investitiei publice/private in lista proiectelor supuse evaludrii impactului asupra
mediulai .
fn aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE. procedura de emitere a acordului de mediv se
destagoard dupd emiterea certificatului de urbanism. anterior depunerii documentatiei pentru autorizarea executdrii
luerdrilor de constructii la autoritatea administratiei publice competente .
In vederea salisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere a acordulul de mediu. awlorilaten
competentd pentru  protectia mediului stabileste mecanismul asigurdrii consultdrii publice. centralizirii opgiunilor
publice si al formularii unui punct de vedere oficial cu privire la realizarea investitiei in acord cu rezultaiele

consultgrii publice.  In aceste conditii :

Dupa primirea prezentului Certificat de urbanism. TITULARUL are obligatia de a se prezenta la autoritaicy

competentd pentry protectia mediului in vederea evaluarit initale a investitiel si stabilirea necesitdlii evaluari

efectelor acesteia asupra mediufui. In urma evalullrii initiate a investitiei se va emite actul administrativ al
_ auoriénl competente pentru protectia mediului . m -

In sitatia in care adforitatea competentd pentru protectia mediujui stabilesie necesilaten evaludri cioctefor

mvestitier asupra medivluic solicitantul are oblizaria de a noiificy  acest Fapl autoritdii sdministrarive ool

ey privire la mentin

cererii penmli autorizarza exgeitdri fic

noegre. dupd emiteren vertificatului-de wrbanism ori pe nd

for ivestuel asupra medinlu solicitantol renunid o e de re
_analifica acest fapt antoritdni publice vompetenic

rocediurn

Lo imveEsLIDEh nossiar: Bl




5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIE! DE CONSTRUIRE va §§ insotiva o

grmitearele documenie :
ay certificatul de urbanism{copie)
by dovada titlului asupra imobilului. eren si/sau constructii. sou. dupd caz. extrasul de plan cuclastod
actualizat la zi §1 extrasul de cavte funciara de informare actualizat 1a zi. in cazul i care Teges nualispan.,
altfe! (copie legalizata ) :
¢} documentalia tehnicd — D.T.. dupd caz (doua exemplare original }:

= DTAC C DTOE UDTAD

d) Avizele i acordurile stabilite prin certificaiul de urbanism :
d.1) Avize si acorduri privind utilitatile urbane si infrastruciura:

_ alimentare cu apa SC PAMA SRL PAULEST! gaze nawrale

~ canalizare telefonizare - TELEKOM PH
_ alimentare cu en.electricd salubritate — SGCL, BAICOH
_ alimentare cu energie termica transport urban

Alte avize/acorduri

i.2) Avize gi acorduri privind:
~ securitatea la incendiu © sanatatea populatiei . protectia civila
d.3) Avizefacorduri specifice ale administratlel publice centrale si/suu ale serviciilor
descentralizate ale acestora (copie)
d.4) Studii de specialitate (1 exemplar original):

~ = Studiu geotehnic (cu verificator)

_ - Plan de situatie pe ridicare topograficd intoemit de topograf atestat ONCGC pentru faza de DTAC vizat de
| OCPI Prahova cu delimitarea terenului aferent tuturor lucrarilor de consiruire propuse. cu puncte de i ffexiune
si cote pe contur, tabel de coordonate cu calcul de suprafete. curbe de nivel. constructii. relele. drumuri
existente - vizarad de OCP1 Ph
| ~ - Verificarea documentatiei conform HGR 925/1995
| - - Dovada inscrierii DTAC la OAR si documentele justificative cu optiunile proiectantului pentru tumbreje Jo

arhliecturd.

e) - actul administrativ al autoritagii competente pentru protectia mediului
N dovada privind achitarea taxelor legale
Documentele de platd ale urmatoarelor taxe (copie):
Z- Taxa timbru arhitectur3 (construire - 0.05% din valoarea aulorizata:
— -Taxa autorizatie de construire — 0,5% din valoarea devizujui estimativ. achitara la Primaria Paulest
Prezentul certificat de urbanism are vaiabilitatea de 12 luni de 12 data emiterii.

PRIMAR. SECRETAR G”ENERAL 5
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In contormitate cu prevederife Legii nr30/1991 privind awtorizares esecuidinl: heerdrib
constructl. cu modiliedrile 31 completarile ulterioare.

SE PRELUNGESTE VALABILITATEA
CERTIFICATULLI DE URBANISM

de la data de pani la data de

Dupa aceastd datd. o noud prelungire a valabilitatii nu este posibild. solicitantul urnrdnd so
obtind, in conditiile legii. un alt certificat de urbanism.

PRIMAR. SECRETAR GENERAL.

ARHITECT SEF .
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.U situat in extraviiany

IEZMENB AL

MUNA PA EIT! orin SONSILIUL LOCAL PAULEST o s
- BEAROE . 2 o7 850, udesiy Franova avang ~':;U
.“-Laté :)rir* SANDU T'UDDR‘ in ,auia“ de ;i”ar' .,a

womLunNa Pauiestz 3.Jdem] Drahova, n \arlnua 10, parcela P 578, calegoria o=
fBlosintd pasuneg, —---—-- s
Terenu! are numdar cadastrai nou 24795 (numar cadastral vechi 13881, =
e inscris in Cartea Funciarda nr.24785 =a localitafii Paulegti (provenita dir
pnversia de pe hartie a C.F. nr.11171) asa cum rezultd din incheierea nr. 72544
10 eliberatd de AN.C.P.l. - D.C.P.i. Prahova - Biroul de Cadastru si Publizita:-
mobiliara Ploiesti S B — e
Eu, proprietara, am dobandit terenul in suprafata totald de 470.990,00 m.p <5
feconstituirea dreptului de proprictate in conformitate cu prevederile Legii nr.78/13%
ponform  titiului de proprietate nr.65461/28.02.2001 eliberat de Comisia u_IC!e‘fEa"%".
entry stabilirea dreptului de proprietate asupra terenurilor judetu! Pranova, finc
gezmembrat Tn 3 loturi, respectiv terenul in suprafata de 43089100 m.p terenut -
Riprafata de 20.000,00 m.p. si terenul in suprafatd de 100,00 m.p., in baza actuly; ds
jezmembrare autentificat la nr.470/29.01.2010 d= notar public lvan Constantn ia-
Brenul in suprafatd de 450.891,00 mp. a fost la randul sdu dezmembrat in 2 lotur
Espectiv terenul in suprafata de 410.890,00 m.p. si terenut In suprafatd de 40.001.00
B.p (ce face obiectul prezentului act) in baza actului de dezmembrare autentifica. i»
ir 6156/15.12.2010 de notar public lvan Constantin. —-—-—-—-- e
Asupra terenylui nu exista nici un fel de sarcini asa cum razultd tin axirasy: —=
e funciard nr.17808/04.04. 2011 eliberat de AN.C P.I - O C Pl Pranava - Birg: 7=
Bdasiru s1 Publicitate imobihara Ploiestj s———-—- - e
Dezmembrarea se face In baza adrasei ar.1112/15 03 2011 em":m c*-, Ad D F

U.C.P.l. Prahova, fiind emis Certificatul de Urbanism n7.28/10.02.2071 de Prmanz
pmunei Paulest. - S

Din suprafaia totala se dezmembreaza:
LOTUL 1 - corpu! de proprietate compus din teren in suprafatad de 447 20

. Tﬁ

LOTUL 2 - corpul de proprietate compus din teren in suprafatda de 452 2C
§.p. situat in extravilanul satului Cocogesti, comuna Paulesti, judetul Frahova, |
Maua 10, parcela P 576, categoria de folosinta Da@une avand numa- cadasi =

- 4 T A

‘ LOTUL 3 - corpul de proprigtate compus d*r* teren in sup*afata de 450 20
Bl.p. situat in extravilanu! satului Cocosesti, comuna Paulesti, judetu! Prabova, o
#raua 10, parcela P 578, categoria de folosintd oasune, avand numar cadasirs

BB i e e e e T T s e T R s el i

LOTUL 4 « gorpul ge proorietars compus din teren in
sativiyg Cn":s‘s L comuna Pauls

|
i
- d= ~ B - ey

ff‘ = 40 ngrra 3 =



L TL & - corpul 4 Dragriefte SOmnuS e SRR
ThE. SItUAT IN BXUAY AN Satuiy
‘arfaua 10 varcela P 578, catagons de Dlosmid iERE RS Sl :
1 5 e T = —r ————
LOTUL 7 - corpul de proprietate sompus din teren in :H"‘)f':ﬂa'* E
m.p. situatin extravilanul satuiui Cocosesy, cormuna Pawuest, judsidl -3 1 1
tarfaua 10, parcela P 578, categora de folosintd pasuns, avanid aumirs -zia=-
24883 —————
LOTUL B8 - corpu! de proprietate compus din teren in suprafata o= 250
m.p. situat in extravilanul satuiui Cocosgesti, comuna Paulesti, judetul Pra=z = i
tarlaua 10, parcela P 576, categoria de folosinta pasune, avand numar- catlas:
24884, . e b S
LOTUL 8 - corpul de proprietate compus din teren in suprafata 4n'—: 453
m.p. situat in extravilanul satului Cocosesti, comuna Paulesti, ]bdetu1 Prasdema, §
tarlaua 10, parcela P 576, categoria de folosintd pasune, avé@nd numar caszsird
24885,
LOTUL 10 - corpui de proprietate compus din teren in suprafata de 48" °
m.p. situat in extravilanul satului Cocogesti, comuna Paulesti, judetul Prahov:
tarlaua 10, parcela P 578, categoria de folosintad pasune, avand numar cadastg
24886 - R
LOTUL 11 -“corpul de proprietate compus din teren in suprafata cde -l:w b,
m.p. situat in extravilanul satului Cocosesti, comuna Paolesti, judetul Prahova,
tarlaua 10, parcela P 576, categoria de folosintd pasune, avand numar cadast
24887 -—- sxg
LOTUL 12 - corpul de proprietate compus din teren in suprafata de 430§
m.p. situat in extravilanul satului Cocogesti, comuna Piulssti, iudetul Pranc. 2 1
tartaua 10, parcela P 578, categoria de folosintd pasune, avénd numar cadast
24888 - S —— :
LOTUL 13 - corpui de proprietate compus din teren Tn supmfata e d.‘U
m.p. situat in extravilanul satului Cocosesti, comuna Paulesti, judetu! Prahoyz,
tarlaua 10, parcela P §76, categeria de folosintd pasune, avénd numar cadas!
2B e —-
LOTUL 14 - corpui de proprietate compus din teren in suprafatd ce 4508
m.p. situat In extravilanu! satului Cocogesti, comuna Paulests, judetu! Prahoia. §
tarlaua 10, parcela P 5§76, categoria de folosintd pasune, avand numar zacast
24880 - ——
LOTUL 15 - corpul de proprietate compus din teren in suprafatad de 433,
m.p. situatl in extravilanul satuiul Cocosesti, comuna Paulesti, judetu! Pra-2.3,§
tarlaua 10, parcela P 57%, categoria de folosintd pasune. avand numar sazast
24881 e e e
LOTUL 16 - corpul de proprietate compus din teren in suprafats z2 =4
m.p. situat in extravilanu! satuiui Cocosesti, comuna Paulesti, judetn! Prano &8
tarfaua 10, parcela P 576, categoria de folosinid cdsune avind num3- ~aciash

LOTUL 47 - sorpul da propristate sompus din teren T suorafsrd g S5UA

P ra;u.:'. in axtravi‘zanu satuly uocosesv. ::m pa Pagiest, wudera B
tartaug 1L, parcelz B OETR s g Bibane *3:": e aERAR Aymh SR
T v e P SO - B B ol o e 1]
el . I'
whe Tl T8 - SR AE ] g DrACHsIae QoMU UM fekes R b i -
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SFUL TE . o ep wle pespmatgty soranus 2in TSmese In sdoeatais 39

+
zilual i estravilan: ll satul-.n Cocosest, comuna Pavlesti judetul """m:
;nua 10, parceia P 578, categona de folosinta pasung avand numias 27

: BQ« R P A e e e A g e
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LOTUL 20 - corpul dz proprietate compus dip tersn in suprafatd dz 457
p. situatin extravilanul satului Cocosest. comuna Paulesti, judetul Pranoya
ariava 10, parcela P 578, categoria de folosintd pasune, avand numar ’:ad 3
94898 e E—
LOTUL 21 - corpul de proprietate compus din teren in suprafata de 457 -
m.p. situat in extravilanul satului Cocosesti, comuna Paulesti, judetul Prahova, i
farlava 10, parcela P 576, categoria de folosintd pasune. avand numar cadastrs
4897 - S
LOTUL 22 - corpu! de proprietate compus din teren in suprafata te 48Q.00
h.p. situat in extravilanu! satuluj Cocosesti, comuna Paulesti, judetul Prahova, ir

rlaua 10, parcela P 578, categoria de folosintd pasune, avdnd numar cadastra
4898

Lt

i

LOTUL 23 - corpul de proprietate compus din teren in suprafatd de 455,07
p. situat in extravilanul satuiui Cocosesti, comuna Paulesti, judetul Prahova, ir

aua 10, parcela P 576, categona de folosinta pasune, avind numar cadastra
4RO

LOTUL 24 - corpul de proprietate compus din teren in suprafata de 45C 32

[ S R

b.p. situat in extravilanul satulul'Gocosesti, comuna Paulest], judetul Prahova, i
rlaua 10, parcela P 578, categoria de folosintd pasune, avand numar cadastra

LOTUL 25 - corpm de proprietate compus din teren in suprafata de 45C 2°

p.p. situat in extravilanul satuiui Cocosesti, comuna Paulesti, judetu! Prahova, -

aua 10, parcela P 576, categoria de folosinta pasune, avénd numar cadastra
801 -

LOTUL 26 - corpul de proprietate compus din teren in suprafata de 45G g5
h.p. situat in extravilanul satului Cocogesti, comuna Paulesti, judetul Prahova, in

aua 10, parcela P 576, categoria de folosintd pasune, avand numar cadasira
150,8 202.

LOTUL 27 - corpul de proprietate compus din teren in suprafata de 450 77
.p. situat in extravilanui satului Cocosesti, comuna Faulesti, judetul Prahova i~
@rizua 10, parcela P 576, categoria de folosintd pasune, avand numar cadastra
4903, - - -

LOTUL 28 - corpul de proprietate compus din teren in suprafatd d=2 45070
M.p. situat in extravilanu! satuiui Cocogesti, comuna Paulesti, judetut Pranova. in
RRarizua 10, parcela P 878, categoria de folosintd pasune, avand numar cadesiry

e N S P D=, SR T S e SR SO o S,

LOTUL 29 - corpul de proprietate compus din teren in cLora*a*a ds 442 00
N.p. situat in extravilanul satulul Cocosest, somuna Piulest, judatul Pranova,
Bria 5 10, parceta P 878, calsyoria de folosintd gasune avang numair cadze's:

== ol
, - ) -~ e el s e S T T 9 L St g I A e - I R SR - P
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i LOTUL 20 - sorpul e propristate compus din teren it suoralats ue A3
g . P v s
- B situatic extravitany satuisi C comura Sauiss gzt P
[ S ‘ - 2 - i -



LOTUL 32 - corpul de proprietate compus din teren o :'_;;,.':T'dté de 485 G-
m.p situat in extravilanu) satujui Cocosesti, comuna Paulest, jLdety! Pranowa. 1.Jr
tarlaua 10, parcela P 578, categoria de folosinta paswne. avadnd "umér cazaswral
24908 e e

LOTUL 33 - corpul de proprietate compus din teren in suprafatd dz 457 7
m.p. situat in extraviianu! satuiui Cocosesti, comuna Pauiesti, judetul Prahzyz o
tarlaua 10, parcela P 578, categora de folosintd pdsune, avand numar cadastra’
24509 =

LOTUL 34 - corpul de proprietate compus din teren in suprafata de 453 07
m.p. situat in extravilanul satujui Cocosesti, comuna Paulesti, judetu] Prahova, i»
tartaua 10, parcela P 576, categona de folosinta pasune, avand numar cadast s
24910 -- e e

LOTUL 35 - corpul de pmpnetate compus din teren in suprafata de 45(‘. o
m.p. situat in extravilanu! satului Cocosesti, comuna Paulesti, judetul Prahova, in
tarfaua 10, parcela P 576, categoria de folosintd pasune. avand numar cadastral
24911, .

LOTUL 36 - corpul de proprietate compus din teren in suprafata de 45»:.._
m.p. situat in extravilanul satului Cocosesti, comuna Paulesti, judetul Prahova, -
tartaua 10, parcela P 578, categcrla de folosintd pasune, avand numar cadas‘-a)
243812, —— S ——

LOTUL 37 - corpul de proprietate compus din teren in suprafata de 45C 20
m.p. situat in extravilanul satului Cocogesti, comuna Paulesti, judetu] Prahova n
tarlaua 10, parcela P 576, categoria de foiosintd pasune. avand numar cadas'-a!
24813

LOTUL 38 - corpul de proprietate compus din teren In suprafata de do_u.t
m.p. situat in extravilanui satului Cocosesti, comuna Paulesti, judetul Prahzvz n
tarlaua 10, parcela P 5§76, categoria de folosintd pasune, avdnd numar cadasial
243814 SUREE——
LOTUL 38 - corpul de proprietate compus din teren in supfafa’;é de 4500
m.p. situat in extravilanul satuiui Cocosgesti, comuna Paulesti, judetul Prahova nt
tarfaua 10, parcela P 578, categoria de folosintd pasune, avand numar cadasi-al
24315, o
LOTUL 40 - corpui de proprietate compus din teren in suprafatd de 45000
m.p. situat in extravilanul satuluil Cocosesti, comuna Paulesti, judetu] Pranovs 7
tarlaua 10, parcela P 5§78, categoria de folosintd p&sune, avand numar cadss.
24816 e
LOTUL 41 - corpul de propristate compus din teren in suprafatd de 4520
m.p. situat in extravilanu! satului Cocogesti, comuna Paulest, judeiul Pra‘vu 2 i
tarlaua 10, parcela P 578, categoria de folosinita pa;une. avand numar cacasial
245817, - e
LOTUL 42 - corpul de proprietate compus din teren in suprafata oz 4% ’
m.p. situat in extravilanul satului Cocosesti, comuna Paulestl, judetul Pra-=
tarlaua 0, parceia P 575, calegofia de Tolozinid odsung, avand numir oo

24z PO S I (Y S PR S S S . e — s e
LOTUL 43 ~ corpul
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N wRATAIL 45 - g e pRosietate guimipe g darer 1Y suprefed 3 439
P s'fuat in exwrayv:lanyds satuiyi Jogogesti comu PéL CSU, judetu Franiye
griaua 10, parceia P 5T€, calegoria de iclosinid Ddsune, avand num™a s Iazass

.." 492 S e e e s = :
'\‘G‘ LOTUL 48 - corpu! de propristate compus din teren in suprafata 75 452
"r m.p. sitLat n extravilanul satulul Cozogast, comuna Paulestl, judetu! Pranz. s
i:'all btariaua 10, parceia P 576, categoria de folosintd pasune, avand numar Sadasi~a!
94522 " st R i
e LOTUL 47 - corpul de proprietate compus din teren in suprafata de 450 27
]‘Q_G .p. situat in extravilanul satului Cocosgesti, comuna Paulesti, judetul Pranava, |-
f;(r]:( igarlaua 10, parcela P 576, categoria de folosinta pasune avand numar cadast'rz
» v, - T
i LOTUL 48 - corpul ge proprietate compus din teren in suprafata de 453 ¢
0‘01"' .p. situat in extravilanui satului Cocosesti, comuna Paulesti, judetul Pranova, in
:Tt:;i garlava 10, parcela P 576, categoria de folosintd pasune, avand numér cadasiral
p4524 e TS
;0'" _ LOTUL 49 - corpul de proprietate compus din teren in suprafald de 450 00
:a“i:l n.p. situat In extravilanul satului Cocogesti, comuna Paulesti, judetul Prahova, in
as‘tﬂi : r!aza;a 10, parcela P 576, categoria de folosintd pagune, avand numar cadastma
;5;50 LOTUL 50 - corpul de proprietate compus din teren in suprafa*a de 450 37
;va: in .p- situat in extravilanul satului Cocosesti, comuna Paulest, judetu! Prahova, i

rlaua 10, parcela P 576, categoria de folosintd pasune, avand numar cadastra
B28. . . SESE -
LOTUL 51 - corpu! de proprietate compus din teren in suprafatd de 450,00
i.p. situat 1n extravilanui satului Cocogesti, comuna Paulegti, judetu! Pranova, ir
ua 10, parcela P 5§78, categoria de folosintd pasune avand numar cadas!ss
827 e
LOTUL 52 - corpui de proprietate compus din teren in supratata de 452,3:
b.p. situat in extravilanul satului Cocogesti, comuna Paulesti, judetu! Prahova, in
aua 10, parcela P 576, categoria de folosinta pasune, avand numiar cadastra!
8528. S——
LOTUL 53 - corpui de proprietate compus din teren in suprafa;a de 457,70
-p. situat in extravilanul satulul Cocogesti, comuna Paulest], judetu) Prahava, in
mriaua 10, parcela P 575, ca‘tegoria de folesintd pasune, avand numar cadasira
. 7 - . s e e e i
LOTUL 54 - corpul de propneta te compus din teren in suprafata de 454 e
.p. situat in extravilanuj satului Cocosesti, comuna Paulesti, judetut Prahova, T
irlaua 10, parcela P 576, categoria de folosintd pasune, avand numaiar cadasts
T g A - - e B —— L
LOTUL 55 - corpul de proprietate compus din teren in suprafatd de 45u Ot
-p. situat in extravilanul satuiul Cocosesti, comuna Paulest), judetul Prahovs "i‘

Priaua 10 parcela P 576, calegoria de folosintd ca; Jne, avand rumar cadaster
‘!‘ i )

e

LOTUL BB - corput ge proprietate compus dm reren in suorafata e 4%0
.o situal in extravilany) satulul Socogesti, comuna Paulest juds'y! Frans
' r‘-u.l d =~ C
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LOTUL 58 - corpul de proprietate compus din teres n gusratssd e 2
m p situat in axtravilanui satulu! Cocosesti comuna Paulast, iudetu 2rs-x
tarfaua 10, parcela P 578, caf@go-‘&ﬁ de ilolosinia 'péssuna avand numia- 33
_OTUL 58 - corpul c!e proprietate compus ﬂ.in teren in su-;:rra? g
m.p. situat in extravilanul satului Cososesti, comuna Paulegt, judety
tarlaua 10, parcela P 578, categoria de folosintd pasune. avand numir za;
24535, R
LOTUL 60 - corpul de proprietate compus din teren in suprafat.u dz <374
m.p. situat in extravilanul satujui Cocosesti, comuna Paulesti, judetu! Prannyy
tarlaua 10, parcela P 576, categoria de folosintd pasune, avand numar zazasy
24936, — - e
LOTUL 61 - corpul de proprietate compus din teren in smrafata de 457
m.p. situat in extravilanul satului Cocosesti, comuna Paulesti, judetul Pranoya,
tartava 10, parcela P 578, categora de folosinta pégune avand numar cadast
24937. e
LOTUL 62 - corpul de propnetate compus din teren in supra!ata da :5
m.p. situat in extravilanul satului Cocogest], comuna Paulest), judetu) Pr“"\'wa
tarlawa 10, parcela P 576, categoria de folpsintd pasune, avand numar ca
24938 e e
LOTUL &3 - corpul de propnetata compus din teren in suprafata dn 454
m.p. situat in extravilanu! satului Cocosesti, comuna Paulesti, judetul Prahova,
tarlaua 10, parcela P 576, categoria de folosintd pasune. avand numar calasf
24538 e S
LOTUL 64 - corpul de proprietate compus din teren in supratata oz 45§
m.p. situat in extravilanu! satujuj Cocogesti, comuna Paulesti, judetu) Pran: /&
tartaua 10, parcela P 576, categoria de folosintd pasune. avand numar cadasi
24540

u'

33
Ay
Salas

LOTUL 65 - corpu! de proprietate compus din teren in suprafata de 254
m.p. situat in extravilanul satului Cocosesti, comuna Paulesti, judetul Prahzvay
tarlava 10, parcela P 576, categoria de foiosintd pasune, avand numar cazasy
24341 sESE
LOTUL 68 - corpu) de proprietate compus din teren in suprafaté z: <57

m.p. situat in extravilanu! satului Cocogesti, comuna Paulesti, judetu! Prar> -
tarlaua 10, parcela P 578, categoria de foiosinid pasune. avand numar saz:
BATRD e i e i e i i S e i ,
LOTUL 67 - corpul de proprietate compus din teren in suprafata dz 4578

m.p. situat In extravilanul satului Cocosesti, comuna Paulesti, judetu! Pra-2va
tarlaua 10, parcela P 578, cateqoria de folosinta pasune avand numa- caciasl
DAB T vreommmasomm st s s et s ey sl et s e e e e
LOTUL B8 - corpu! de proprietate compus din teren in suprafaté -z 43

p. situat in extraviianu| satului Cocosesti, comuna Pauiest], judetu =

tarlaiia 10, parceia P 578, caiegoria de folosnid niguns. avind aumia 158
8 U 7, . O S P P S s 5, ’
“OTUL 89 - corput de oroprizlate zompus din teren In suoraratd &
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LOTUL 72 - zorpu de proprietate compus din taren in SJ"'"fam cie H.024
m.2. situat in extravilanu! satulul Cocosestl. comuna Paulegh, judetll Praho. -
tariaua 10, parzela B 573, categoria de foiosinid pasune avand NuWmET ca
24948 — e SRS = L S e
Corpurile de propnetate se identificd cu scriteie de plan anaxate hcw?a
p F A Carstea Andeluzia Alina, schite care fac parte integrantd din nrezsniu! zoni-s
vizate de AN CP.L - O.C.P.t Prahova cunr.inreg.12283/16 03.2011 - == -
Prezentul act il inchei in temeiul art.44 3145 din Legea nr.7- 1996 OTIvING sadaszs
si publicitatea imobiIliara —---—---——--msmmme e eee e o
Demersurie necesare efecmigan operztiunil de intabulare 2 orazanmby soooos
i dezmembrare. in Cartea Funciara, sunt in obligatia notarusui public, In condiliie ar 33
din Legea nr.7/1896 cu modificarile si completarile ulterioare. e
Redactat de Notar Public IVAN CONSTANTIN si tehnoredactat la birou! noznz!
| astazi, data sutentficani. in 10 exempiare, din care 1 exemnplar pentru artiva birouiw
otarial 1 exemplar pentru arhiva AN.C.P.i. - O.C.F.l Prahova - Biroui de Zats
Funciara Ploiesti 3i 8 exemplare pentru proprietar - e —

PROPRIETAR,
COMUNA PAULESTI primCONSILIUL LOCAL PAULEST:
prin Tr}Qutemicit

ROMANIA £ TR

BIROUL NOTARULUI PUBLIC IVAN CONSTANTIN

PLOIESTI, STRADA S«TE-#AN CEL MARE NR.1, JUDETUL PRAFOVA
¥ operator de dale cu cafacter personal nr.1640 o

iINCHEIERE DE AUTENTIFICARENR._/ J ™~ din 08 apriks 2011

in fatz mez, VAN CONSTANTIN, NCTAR PUBLIC. la sediut Doy
Erezznial: '
1.8ANDU TUDOR., nascut in Plolesti. domiciliat
Coccsesti . 425, judetul Prahova, identificat cu C.'. seri
b eliberaia de SPCLEP Ploiesti C.N.P 1850720293188, |
Ccan::ma ?».'1“:_ ST prin CONSILIUL LOCAL PAUL
Care, dupd citirea actului a consimtit 1a autentificara2 |
axzmpl iui si planuriie de situatie

itera =2 o I:D'r-; TSt HES o
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PROCES VERBAL

De predare-primire si receptie
s incheiat azi, 23.05.2022 intre:

¥ ®

PRIMARIAPABLEST _ i cafitate de Client

Sio

Evaluator EP.| Ec. Constafte’Ene, in calitate de Executant al lucrarii:

’ sitaat in
S-su predat de un plar din lucrare.
Semnatarii

prevazute in contract, lucrarea fiind declarata cafiind

Drept pentru care a fost incheiat acest
fiecare parte semnatara. -~

Am primit,
PRIMARIA PAULESTI,

, Sat Gageni, 'T 22, P 676, jud. Prahova

erbwl comsidéra ca,_s-au mdephnrf'-loat! obligatiile reciproce |

-exempiare, cate un exemplar pentru

Am predat,
Expert evaluator E.P.[,
Ec. Constanta Ene
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Catre,

UAT Comuna Paulesti Judet Prahova

In conformitate cu contractul, ca urmare a solicitarii dvs nr. DA 30600622 din 16.05.20.2022 din
cadrul platformei online SEAP, cu privire la servicii de evaluare preggrietati imobiliare si cu
datele inregistrate si baza proprie a Evaluatorului, prezentul Raport de Evaluare se adreseaza
exclusiv comuna Paulesti  in calitate de client si in calitate de destinatar; evaluarea s-a
realizat in scopul instrainarii; evaluatorul i igj asuma ré:éb:ansabiliiétea in fata niciunui tert,

niciodata si in nici o alta circumstanta in care raportul de é'valuare arputea fi utilizat.
Prezenta evaluare se refera la proprietate imo'lik;’hgmé%h din 72 loturi, reprezentand 71
loturi de locuinte si un-lot , cale de acces , sity@te in Lo‘éﬁlité?éa Paulesti, sat Gageni, T 22, P

676, alcaiﬁ‘_ in:
Co enta ' __ i " Mod de M Dreptuliega” Mod dobandire

Y
-

; 2 3 )
| 3 - i : = e . =
‘Teren, ansambiu |40.000 25000 | ‘ : =X GESivitate In proprietate ﬁ dezmembrare
loturi de casa E e o

| 206/03.05.2022

Proprietatea Léate evalgata in conditiiie termenilor de referinta redactati in forma lor finala, in
cadru! Capitolulul T, valabilitatea evaluarii find afectata exclusiv de limitariie generste de
ipotezele de lucru, inclusiv cele speciale mentionate; proprietatea imobiliara evaiuata este una
de tip teren intravilan aflat in domeniul privat al UAT Paulesti; ea este ,fara restrictii decsebite

impuse de forma, dimensiune, uitilitate sau de cafitatea imobileior vecine sau a occupantiior
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acestora” putandu-se proceda la estimarea unei ,valori de piata”,

exprimat.

utilizabila pentru scopul

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

evaluatorul considera ca indicatia asupra valorii de piata a terenului cu suprafata de
40.000 mp [a data de 18.05.2022, este cea rezultata din:
Abordarea prin piata si este de :

poate diferi putin de cursul val
Nu sunt afectate de TVA

Teren,
ansamblu
loturi de casa
in GAGENI

Valoarea
totala

nroprietate

Au ost rotunjite la suta de EURO L&l | g2 rapartul intre valdarea in lei si cea in eurc

exprimate in pr@e Rﬁ’ ggp

perioadei analezata

25000-25071 34 | w@ooo0

41,372,000

6,787,600

f 1,372,000 6,787,600

g -
]

S

=

gererale si specifice aferente

d,;asigurare L

Nu reprezinta vé&gg_;e

Cursul valutar utili_zata_iéste de 4,9472 valabil la data evaluarii 18.05.2022

Evaluator autorizat ANEVAR,

Expert Tehnic Judiciar

Ec. Constanta Ene -

s
[0
g
n
[
)

ipotezele speciale si aprecierile

"age/



ENE CONSTANTAi

Membru titular ANEVAR - Expert evaluator EP|
Legitimatie nr. 12447

RAPORT DE EVALUARE el I

Teren, loturi de locuinte in suprafata totala de 40.000 mp situat in Comuna Paulesti, Sat
Gagenl Tarlaua 22 Parcela 676, Judetul Prahova

. B g e
N - ) -
Scopul evaluarii: ) ‘§ I(ARE“ N
- h
Proprietar: PRIMARIA PAULESTI
Client: PRIMARIA PAULESTI =
Destinatar: PRIMARIA PAULESTI
Utilizator:

PRIMARIA PAULESTI H

MA} 2022

-
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ANEVAR - Expert evaluator EPI
natie nr,izuv

CUPRINS
CAPITOLUL I: TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1.1dentificarea evaluatorului si competenta acestuia
1.2.identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati
1.3.Scopul evaluarii

1.4 Identificarea 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.Ipoteze si ipoteze specigle

1.10.Restrictii de utilizare, dffuzare sau publicare

1.11.Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evafuare ANEVAR
1.12.Descrierea raportului

CAPITOLUL Il : PREZENTAREA DATELOR ‘:t

2.1.Identificarea proprietatii imobiliare subiect, B
2.2.|dentificarea eventualelor bunuri mqbﬂa
2.3.Dat Zona, oras, vecinaisti si amplasare
2 4.Info espre amplasament : :
2.5.Descrierea constructiilor si a mul@gcefbr de traﬂ"gpor‘!

2.6.Date privind impozitele si tax { 2

2.7 Istoric, incluzand vanzarile ' _' :
2.8.Analiza celei mai bune ufilizaf, & 4 ’
: - ) . "'m(
CAPITOLUL I} : AN@% ENM@BILIA\RE
3.1.Definirea plethﬁcé’ o .
3.2.Analiza ofertel compefitive
3.3.Analiza gereril's 3 Ly

3.4. Echlhbmﬂ pietei 3
3.5.Concluzii si tendinte privind piata proprietatii

fiile curente

CAPITOLUL IV: EVALUAREA

4.1 .Abordarea prin piate
4.2.Abordarea prin venit

CAPITOLUL v: ANAL(ZA REZULTATELOR S/ CONCLUZIA ASUPRA VALORI
Bibliografie

Anexe
l:c._—_4 i

ENE CON STANTA |

e —
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Membra WMAQ - Expert evaluater EPI
tie ‘li'—. lliﬂ!"?

CAPITOLUL 1 : TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARI

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 evaiuarea, pe parcursul procesului de

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

1.1. ldentificarea 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:

iy

» Evaiuator : ENE CONST@T A

» Sediu Social : Mun. Plgiesti, &.Ba{desm nr. 18, jud. Prahova
. Reprmm functia : Ee. Eﬁeﬁ;sﬁma

= Nr. legitimatie : 12447, valabila pe anul 2022

« Telefon «6‘?22 &@45@» f

» E-mail égns;gnta_gpe@%mwm

Evaluatorut a urmat curstﬁ..g'é‘ ar.ggatlre ﬁentru Evaluarea F'mpr:etatt!or Imobiliare, cat si crele
de pregatire con;mua Eualua;pru! détme calificarea si competenta de a efeciua prezenta
evaluare,aspect care poate fiverificat de partiie interesaieim Tabloul Asociatiei:

htip //nou.agevar. rcupyinnltaﬁlou!-asocnatla S

Certificarea evaluatorului

Subsemnatul certific in cunostinta de cauzz si cu bunz credinta oz

1.  Afirmatile declarate de catre mine si cuprinse in prezentul raport suni adevaraie si
cerecte. Estimariie s! concluziile se bazeazs pe informatii i date considerate de satre avsiuatior
ca fiing adevarate si corecie, precum si pe soncluziile inspactiel zsc ipre proprigtati, pe care am

steciusi-c la data de 19.05.2022.

» ENE CONSTANTA |

Page.)




Z.  Analizele, opiniile si concluziile mele sunt limitate doar de ipotezeie si concluziile limitative
mentionate si sunt analizele, opiniile si concluzile 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 formuldte, la fel ca si intocmirea acestui
raport, in concordanta cu Standardele de evaluare a burfurilor / ANEVAR 2022.

6. Posed cunostintele si experienta necesara m@fhmrn misiunii in mod competent. Cu
valuare, nici o alta persoana nu mi-z acordat
,té?siuni de evaluare.

exceptia persoanelor mentionate in raportul @

asistenta prefesionala in vederea in

Ty -

-~ l?_‘k‘ F
LY TN Responsabil lucrare,
v et el Membru titdlar ANEVAR,
& : ;L?.-t
N N \ T
" e Ec. Constanta ENE,

. Evaluator autorizat EPI

l

0

A

Pag
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mhm titular ANEVAR - Expert evalunator EPI
Legitimatie nr. 12447

1.2 identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati

E CONSTANTA

In conformitate cu contractul/comanda si datele inregistrate in baza de date proprie a
Evaluatorului,prezentul raport de Evaluarea se adreseaza exclusiv Primariei Paulesti din
Judetul Prahova,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.

Evaluarea s-a realizat in scopul determinarii valorii #& piata in vederea tranzactionarii.

1.3. Identifisarea activului sau a

in conformitate cu contractul/cgmanga sk gateie mreglstrate in baza de date propiie a
Evalualorului, prezenta evalu$ se réYara I&. ielatea imobiliara situata in Comuna

Paulestr, sat Gageni , T22, ﬂé?éﬂﬁuﬂa &'Q 3""‘ 3

" A i R

. Componenta i l\m& i Dreptul iegal Mod dobandire

[ = |

| 3 . |

| | |

! - B - - e L R — —
[Teren 40.000  |25000- ‘ in exclusivitate  |In proprietate | Act dezmembrare
! , lison | 1812/04.04.2011

: ‘ | | Certif de urbanism
| ' 206/03.05.2022

[ scopul prezentel evaluri drepiul asupra proprietetii evaluate estc considerat deplin, infiueniz
altor drepturi fiind identificata prin ipoieze speciale.

Cescriersa detzliata (inciusiv cea juridics) & componentelor cropristelil avaluste se geseste in

capitolele de prezenisrs 2 detelor,

3]

7 of 6l
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Membry titalar ANEVAR - Expert evaluator EPI
' mﬁa nr.12447

1.4, Tipul valorii si data evaluarii

» ENE CONSTANTA |

Luand in considerare scopul prezentei evaluariidentificat mai sus,evaluarea ar consia 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 “ Valcarea de piata “ definita astfel
de SEV 100-Cadrul general.

Valoarea de piata reprezinta suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea i
schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dypa un marketing adecvat si in gare patrtile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere. (Standardele de evaluare a bunurilor,
ANEVAR 2022)

Valoarea de piata a unui activ va reflecta cea fai ‘buna, utilizare a acestuia. Cea mai buna
utilizare este utilizareasunui activ care ii maxir ‘éaza potentialul gg' care este posibila, permisa

legal si fezabila financiar. Cea mai poate fi. continuarea utilizarii curente a

activului 'saU poate fi o aita utilizare! -Aceastﬁ este determinata de utilizarea pe care un
participant de pe piata ar mtentlor;g sa, 0 dea ur'ua agtlv atunci-cand stabileste pretul pe care ar
fi dispus sa il ofere. i, 3 , ,

Data evaluarii este 18.05.2022, cdngﬁma aé@ra %{a@omandata ca opinie ﬁnaia in acest
raport, a fost determmmhn @ntefmi conditiilor gjﬁ imobiliare specifice din pericada
premergaloare acestei dat‘elrt Clﬁtaq!watutar la aceasta d8i& esie de 4.9472 LEl pentru 1
EURO. Data rapoftului este 18.05.2022.

Aceasta valbare, de regula, datorita volatilitatii condit% piata, are valabilitale limitata la
data evaluarii si nu v-a putea fi atinsa in cazul unei eventuale incapacitati de plata viitoare,cand
atat conditiile pietei eat si sitvatile de vanzare ar putea diferi fata de acest moment.
Deasemenez raporiul de evaluare este valabil in conditiile economice fiscale, juridice si oalitice
de ia data intocmirii sale; daca aceste conditii se vor modifica,concluziile acestui raport isi pot

pierde vzlabilitates

e

s

ge
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EVAR - Expert evaluater EPI
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Concluzia asupra vaiorii,recomandata ca opinie finala in acest raport, se aplica intregi
proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate, va invalida valoares
estimate, daca o astfel de distribuire nu a fost prevazuta explicit in raport.

Conform niveluiui 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 LEl, la cursul valabil ia data evaluarii prezentat mai sus,rezultatul
fiind rotunjit deasemeni la suta de LEI intreaga. Valabilitatea formuiarii valorii in cele doua
monede, precum si echilibrul intre acestea, sunt valabile la momentui exprimarii opiniei, evolutia

ulterioara a valorii putand fi diferita in cele doua monede.

1.5. Documentarea necesara pentru efectuarea lucraril

e
Specificatie { Actiuni‘indeplinite
g Limitari

Priitea  si asumarea|  au Sost primite Incheiere OCPI .

temei Prgheva, Avuz unic, Certificat de
|, urbanism gl
Inspectia proprietatii % am avuly al g propietatea -
, Y Nl -——— . ..
S | Primaria Pa\tlesﬂ._.ﬁ'ﬁ_ectia fiind
: . - e P o n
facilitate de catre uri repmezentatnt
al primariei in data de 15.05.2022
Colectarez dafelor despre am avut scces la teate dstele .
iocalitate,zona, vecinatate relevante
Analize judecati si caicule am avut acces la toate datele - |
relevante ;
Cztsle nscesars pentru svaluarsz proprietstit imebilisre sunt date despre 2viz de piziz. dais

Page)
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Datele despre aria de piata au fost colectate ia nivel de vecinatate, acessta fiind anreciaia 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 cheituieli, 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 a‘nali:;g éﬁi__“é‘lmi bune utilizari, precum si pentru

explicarea rezultatelor evaluarii si formularea

uziei asupra valerii.

1.6. Natura.sisursa informatiilor pe.ca a evaluarea

A. Inerimite de 1a clien

Clientuiui. s o

informatii cerie: % ‘

*» Elemente si date de ldenﬂﬂgare&fﬁpie&g evahu}:;adresa delimitare fiziea pe teren

* Datele necesare penffia,ve gHﬁﬁegreévqweptulu? asupra 3 proprietatii evaluate — relevee vizate
spre neschnmbg;e;ex;raé»’zge Cammnmara, certificate d@ wrbanism pentru informare, plan de

aceste informatii revine integral

* Istoricul proprietatii
*  Scopul evaluarii

Informatii pe care se bazeaza concluzia asupra valotii:

* Elemente de verituri si cheituieli aferente imobilului evaiuat

*  Gradul de utilizare si modul de expioatare 3 constructiilor

+ Oste referiioare [z cosiuri oe invesiilie { realizate sau necesars
~cesis informetdl su fost ssumsie de Evalugior in urma comparar ou ce din

, ENE CONSTANTA|

apide

Page 1)




-‘Rmhﬂ titular ANEVAR - Expert evaluator EPI
Smﬂa nr. 12447

B. Informatii colectate de Evaluator

€ datele descriptive referitoare la proprietatea evaluate

. 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

“ date despre cuantum-uri/marje de venituri,cheltuieli, din baza de date,publicatii si internet
. date despre preturi,chifii, 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 documenteie pe care le-a avut la
dispozitie,existand posibilitatea existentei si a alter ddeurﬁante si informatii de care Evaiuatorul
nu avea cunostinta. Evaluatorul a obtinut intﬁatii,_opinii,estimari din surse considerate a fi
corecte dar nu se asuma nici o respensabilitate’in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi

CONSTANTA |

incorecte.
' & e ) ﬁ'
1.7. Ipoteze si ipoteze speciaﬁ.; “goie, %
=.,‘ e - —

e Ipoteze Lz baza evﬁ]ﬁl‘aﬂismo sétie de ipoteze st conditii limitative, prezentate in cele ce
urmeaza. Opinia evaluatorultii est&'exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii,
precum si cu celelalte apref:lerl din acest raport.

® Evaluatorul 2 examinat planuri anexate actelor de metate in baza carora este detinut
in proprietate imobilul si a identificat proprietatea impreuna cu proprietarul; iocatia indicatz si
limitele proprietatii indicate de proprietar se considers 2 fi corecte. Evaluatorul nu are calificares
necesara peniru a masura si garania ca locatia si limitele proprietatii, asa cum zu fost ele
indicale de proprietar si descrise in raport, corespund cu documentele de proprieiais. Acesi

report are meniree Ge 5 eslime © vaiocare 2 proprietali icentificala si descrisa in raport, in

)
ii]
)

[poleze I o3re sosesis coresounds oU ces ol accumenisle as propriat

] r'ag-e L1




 Membru titular ANEVAR « Expert evaluator EP1
Legitimatie ntr. 12447

. Orice neconcordanta intre proprietatea identificata si cea din documentele de propristais
invalideaza corespondenta dintre valoarea estimata si proprietatea atestata de documentele de
proprietate, dar poate valida valoarea estimata pentru proprietatea identificata in raport.

e Raportul de evaluare este valabil in conditiie economice, fiscale, juridice si politice de la
data intocmirii sale. Daca aceste conditii de vor modifica, concluziile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea;

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

»  Aspectele juridice (deserierea 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). Afi rmatnle@fadme de evaluator, privitoare la descrierea
legala a proprietatii, nu se substituie avizelor jufidice exprimate de specialisti, evaluatorul nu are
competepta-dfiacest domeniu; .. %
s Se S?ésupune o detinere reSponsaiEvfla si unﬁmanagement competent al proprietatii;

. Pianul de incadrare in zona si materiateie liusgatlve din acest raport au fost inciuse doar
pentru a ajuta cititorul raportuluisp v:zuahzaru ﬁm

z Evaluatorul nu are nicid® Qfoﬁ’v@'}e pn?ﬁar& IMI ca proprietatea ar fi traversata de
retele magistraie de utll@ﬁu #ne &;, restricfignare-&#ife ar limita dezvoltarea acesteia; in
urma inspectiei pe'teren, ~ﬁm. au fest.descoperite indicii e@ire sa arate o astfel de restrictie;

evaluatorul nu a facut niciauinvestigatie suplimentara pentru a descoperi aceste restrictii si nici

nu are abilitatea de a intocmi eventuaie studii care sa Ger daca proprietatea este afectsts
de o astfel de restrictie sau fu;

. Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor regiementarilor si restrictilor de
Zonare, Urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care & fost identificate o neconformiiaie,
cescrisa si luata in considerare in prezentu! raport:

» Nu s-z realizal ¢ analiza siruciurzsle & ciadir, nicl nu s-au Inspectat ace

Cobheris, neexpuse seu inaccesibile, scesiss fing cornsideraie in sta

» ENE CONSTANTA |

e

.. —
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precizata, conform informatiilor primite de la proprietar. Evaiuaiorul nu-si peate exprima opinia
asupra starii tehnice a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie inteies ca ar valida
integritatea structurii sau sistemului cladirii;

o 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 existente
contaminantilor. Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii,
solului sau structurii care sa influenteze valoarea. Ewvaluatorul nu isi asuma nicio
responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le
descoperi; .

=  Evaluatorul considera ca presupunerile efg_g;_uéé l&-apliearea metodelor de evaluare au
fost rezonabile, considerand datele care sunt di§ponibile la.data eval%rii;

. Evaluatoful a utilizat in estimarea Wikﬁuﬁsgf‘informatiile si documentele pe care le-a
avut la dfé%ozitie, fara sa excluda posiﬁiiitatea existentei si a altor informatii sau documente de

care evaluatorul nu avea cunostingg; . - -

B

s  Evaluatorul a obtinut infoﬁéfjatii, op'iﬁil eéﬁlﬂgﬂz surse considerate a fi corecte si de
incredere, dar nu se asuma':?ig_;icid-répansgﬁilim‘ﬁ?@aﬂ in care acestea s-ar dovedi a fi

incorecte; W
« Evaluatorul aw &re ct?ﬂgstlﬁﬁ‘ﬁe posibil‘e'!e litigii @enerate de elemente ascunse sau
vecinatati care saf-afectezéfgrobﬁetatea evaluata; -

» Opinia evaluatorului este cu referire la proprietaféﬁ%. cum reiese din documentele si
titiurile de proprietate puse iz dispozitie de proprietari/utilizatori, fiind limitats exclusiv iz
scestea;

. Orice valori estimate in raport se aplica intregil proprietaii si orice divizare szu disinbuire &
valorii pe interese fractionate va invalica valcares estimats;

- axprimsiz oz opinte in prezaeniul report regrezitd

| i aiers unsl iranizachi T

L loed A a3 et A BRI

IE CONSTANTA
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s  Prezeniul raport de evaluare & fost realizat pe baza informatilor furnizate de catrs

proprietar, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Valorile
estimate de catre evaluator sunt valabiie ia data prezentata in raport.

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

prezentuiui raport. Daca acestea se modifica semnificativ in viitor, evaluatorui nu este

responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

 |poteze speciale

. Estimarea valorii de piata a subiectului evaluarii in utilizarea si exploatarea lui asa cum
sunt indicate de catre solicitant,se bazeaza pe ipoteza sbé’ejﬁala,ca aceasta utilizare este fizic
, Buentuala solutie de dezmembrare sau
a proﬁ?ietﬁa"mii,i'ﬁabpgndent,atunci vaioarea de

posibila, permisa legal si fezabila financiar si

o alta restrictie legala impiedica buna exp

b | |

Intrarea in posesia unei c:opn rapo - im _% rep! il 'de publicare a aeestuia;

Nici prezentui raport, m % (in s‘pgcrﬁk.ﬁﬁluzn referitor la valori, identitatea
evaluatoruiui) nu Mpu%amedlatlzate fara am scris preaiabil al evajuatorului.
Acest raport de évaluare este eonfidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru
uzul clientiler/ destinatan!or Nu se accepla nici o respmte daca este transmis unei alie

perscane, fie pentru scopul:.ﬁ!eclarat, fie pentru alt scop, in nicio circumstanta.

=14 atal

(18]
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1.9. 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 2022”, 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 (IV8 101) si condusa in acord cu prevedeérile SEV 102 —
Implementarea - (IVS 102) :

»  Prezentul raport de evaluare este intocmitcur ectéi%gg cerintelor SEV 103 — Raportare
(IVS 103)

¢«  Obiectul raportului de evaluare fiind o p

cont si erile SEV 230 - m
630 — -

uarea bunurilor imobil

Conform prevederilor oonlrae}uecz %ﬁlﬂﬁ: adzvatucmi U & Tosl ecesare abalerea de lu

etateimdhgiara,ﬁmcesul de evaluare a tinut
prietatitimobiliare (IVS 230) si GEV

- a} a4
-

niciunul din standardele resp

\1\_ .-_,‘,.
L o
1.10. Descrierea rapom ""-5._ -~ f“""
# ‘ .
In scopul conforinam cu g.enﬁtg din SEV 103, de ezenia abordarea in evaluare si
ratlonamen‘ml apllcét,,gradtﬂ de detaliere al preze _',“ﬁport este unul ridicat. Se vor

furniza suficiente mfonnaﬁﬂpentru a permite utilizatorilor sa inteleaga natura evaluarii si factorii
principali care influentezaza valorile. Se vor evita informatile care nu permit utilizatorilor sa

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

Page I8 of 69
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» ENE CONSTANTA

Membru titular ANEVAR - Expert evaluator EPI ‘
Legitimatie nr. 12447 :

2 1.igentificarea proprietatii imobiliare subiect

Proprietatea evaluata este situata in Comuna Paulesti, Sat Gageni, T 22, P 676, judetul

Prahova si face parte din domeniul privat al Primariei Paulesti. Aceasta adresa poate fi
identificata pe baza urmatoarelor repere:

Regimul Juridic W ¢

Terenul supus evaluari Bste Situat in ntravilanyl Comunz Paulesti, Sat Gageni, T 22, P 678, fac
parte din domeniul privéit,_ al Comunei Paulesti, conferm actului de dezmembrare nr
§89/20.02.2013 autentificat de notar public lvan Consiantin Ploiest! si transmis in folosinta ou

titlu gratuit mai multor proprietari particulari in calitate de superficiari investitori.

Regimul Economic
T i i m - crlmaimi A oy hni - o |
Celsgorie  de gwosinid &  lerenuly aste arsbl st ourdl
ot s simbniliaE e TR 02 P o i S Tp— R T—— ‘e | :
C\..E‘\ :iti'i SEBilice PN LU sl »...::‘Ln.a\,f CESST SRS SUDESNE LiFEsiE 48 Ok
CU (BT g aonsiiuirg continuy sl gisotriimin ¢ b mgy. P+2E i
g
x P P ‘t:
ge 16 ¢ :
@
o
T
= = — = = =3 == ERpe==GTI IS




CONSTANTA |

Kﬁmw INEVAR ;ﬂmmrﬁl’[

UTILIZAR! PERMISE
Locuinte individuale cu maxim P+2E nivelur, 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.
UTILIZAR] ADMISE CU CONDITII

locuire individuala

Functiuni comerciale, servicii profesionale si mici activitatimanufacturiere (ateliere de tamplarie,
olarit, tesaturi, materiale traditionale de constructive, si alte actovitati specifice comunei ) cu
conditia ca suprafata lor sa nu depaseasca 250 mp Aé&"(agig desfasurata construita) si 100 mp
AC (arie construita) , sa nu genereze tran ;'turi éi”'ele sa nu atraga mai mult de 5
autoturisme,sa-nu fie poiuante, sa nu aiba § nﬁlung:t peste orele 22.00 si sa nu utilizeze
terenul ilbﬁparcelel pentru depezitare &i produ'&;g

Pensiuni turistice si agroturistice cu £naﬂm 5 e,glmere @e cazare

Anexe pentru cresterea ammale@‘r in gospodariile Abpule
minim 20 m fata de aliniament'si cutggﬁeatr% rdinuiet
de igiena si sanatate pub}@:grwnﬂ meﬂu{ﬂe viaka aT ¥
UTILIZARI INTE% : \ s

Functiuni comercréle si seérvicii: profesnonale care depasesc suprafata de 250 mp ADC,
genereaza traffic :mpsortant dewpersoanefmarfun au prowelungﬁt dupa ora 22.00, produc

poluare

Activitati productive poluante, cu risc tehnoiogic sau care sunt incomode prin traficul intens
generat (vehicuke de transport greu sau peste § sutovehictle mici pe zi) | prin utilizares incintel
peniru depozilarea masiva si/sau productie, prin deseurile produse ori prin programul de
activitate prelungit dupa arele 22 00

Anexe pentru cresterez snimalelcr pentru productie =i subzisteria care infra sub incidsnis

)

normativelor de pretective seriiar

1)
n
(5]

zngsizies populaiiel, eic, of cedificaie urbaniem

m
«
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Legitimatie tiv. 12447

Regimul Tehnic

Terenul cu suprafata de 40.000 mp , este situat in UTR 11 ,POT max 35%, CUT max. 1.05
regim de inaltime P+2 E, cu acces la drumurile locale strazile Movila Vulpii, Marasti si Oituz cu
posibilitatea de racordare la retelele tehnico-edilitare existente in zona: energie electrica, gaze

naturaia , apa.

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
Li - se considerd construibile arcelele care inde linese urmitoarele conditii cumutate:

Regimul de Dimensmune minimi in parcelar Dimensiune minima in zone protejate Dimensiune minimi [n

|_construire existent B _ alte zone constituite

| Suprafata {mp) Front (m) Suprafata (mp) 1ﬁﬁfbnt (m) Suprafafa(mp) Front (m)

| Cuplat 200 12 | 400 2 i —y
[zolat L] 200 12 400 * 14
Parceia de ¢ i 200 Reducere cu 50 | Reducere front cu 257

| g ! i mp, | pentru fiecare falada

(2¥- adancimea parcelei sa fie mai ma : gutm'-egaiﬁ cu litimea acesteia

2.2.Identificarea eventualelor B’h:luryno% %
&—#—~H

Nu este cazui.

2.3. Date despr&iona, oras, vecinatati si amplasare
— P

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. Suprafatz totala =
com. Paulesti este de 5527 ha, din care intravilan 940 ha reprezentand 17% din tericriui
localitatii si extravilan 4587 ha reprezentand 82%.

Localitatez Paulesti sste situstz Iz ocontactut dintre Campiz [naita 2 Ploiestiler, rerte

; P - 2
somponenia 2 campigl Romane si Subcarpai

T




Resurseie naturale sunt reprezentate de: soluri cu fertilitate ridicata din ciasa molisoiuri, pajisti

naturale si roci de constructie. Relieful localitati Paulesti este favorabil dezvoltarii acestei
asezari omenesti, oferind conditii bune pentru locuire si pentru desfasurarea unor activitati

economice diversificate.

Zona de amplasare

Proprietatea imobiliara analizata este amplasata in com. Paulesti, sat Gageni , Tarla 22,
Parcela 676 , beneficiaza de invecinarea cu urmatoarele puncte de:interes: spitaiul
Uromed Padurea si lacyl Paulesti, Salii de sport Paulesti, Complexul Sky, Cartiere
rezidentiale Paulesti si Gageni

Cartierul este unul linistit. Zona este preponderent reZidentialalcomerciala.

Accesul la proprietate se realizeaza din drum aﬁaﬁﬂ 102

Strada ia care acces proprietatea este si

pe amplasamente sunt cele uzuale
Vecina " iate:

- proprietati rezidentiale (lip vile sn case cu' terenun Gum) unitati scolare
- proprietati industriale/comercigle ( d|vp|§§ a'"' iislin zona
- proprietati guvernamentalé: Pri“#@g,t h ‘&-__‘ ,-u“i-

oL -
- unitati comerciale : da:. Y b, N s %.,_,
- unitati de invatamant : ég & A LS
- unitati bancaréf: nu

2.4. Informatii despre:amplasament

Cescriersa terenului aferent proprietatii:
Terenul este situat Iz nivelul caresabilului, racordat iz toate uillitatile tehnico-edilitare zie zonst:
apna, clectricitele, gaz.

Teranct nu este irsversal de nicl un cure de apa iz panza fresiice s= &fle |z o zdancims

- ’\4 T = [ wl o m e T = e <
neCle, e fCdrul arearmg ce gaurst

m‘

1A
(I RN

_&n
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Din informatille culese rezulta ca nu exista probleme deosebite de mediu si nu au fost semnzalat

factori poluanti ai solului si subsolului care ar putea afecta valoarea estimata.

Inspectia imobilului a fost realizata in data de 15.05.2022, in prezenta unui reprezentant al
proprietarului, cand au fost efectuate si fotografiile anexate prezentului raport de evaluare.
identificarea imobilului ce face obiectu! evaluarii s-a realizat pe baza documentelor si
informatiilor furnizate de catre proprietar.

Adresa proprietatii : Comuna Paulesti, Sat Gageni si are urmatoarele caracteristici :

«  Acces direct la calea de transport principala pe aliniamentul principal al acesteia.

«  Bransamente la utilitati facordat la electricitate,apa,gaz metan.

«  Suprafata adecvata utilizarii curente

. Forma neregulata

. Raportul laturiior adecvat

¢  Topografie plana {

. Conértudgfundare normale . P i i

. Fara expunere la pericole ( mundat‘l a!unecan de teren)

Q‘

2.5. Date privind impozitele s% '
*1. Hyg

Pentru proprietatea eva!lg@ nu Qgstaa{antaje 8i nici dmantaje provenind dintr o impezitare
diferita fata de alte. gr@pnet'ag s‘Fﬁiiaf@dm aria ei de piata:
Conform proprietaruiui nu ‘exista restante privind plata impozitelor si taxelor aferente imobiiului

e
S WD

subiect.

Nu au fost prezentate documente doveditoare evaluatorului.

2.2 istoric. incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
Dir detele puse lz dispozitie evalusiorulvirezulta ca proprisizies eveluatz = irecut prip
urmalcerele slape, pana = sjuns le forma sl caracteristicile prezenizls mai sus;

53

24 ot gl

(8]
frey

v
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2.7 Conciuziile analizei datelor relevante

Analiza datelor prezentate in capitolele de mai sus evidentiaza urmatoareie:

comerciala semnificativa

[

Caracteristicile zonei ai vecinatatii

- zona adecvata gtuhzanlor ge fi
proprietatii eva[gate "-

- caracteristici fqu?bllé?dje populatigi |

-aspect

Avantaje N

arondate T
-ZONF U “cQﬂcuréﬁtaf"",,redu;a pe
utifizari ~ similar - cu  proprietatea
evaluate

-vecinataie coerenta cu uiilizarea

existenta

favorabil al

invecinie

proprietatilor

® Avantaje Dezavantaje infuenta semnificativa

s = -

g = asupra valorii de piata

g 2 g_ ~-deplin,clar si fara echivoc definitiv nu este cazul
Avantaje Dezavantaje Infuenta semnificativa
- localitate de interes petrolier asupra valorii de piata
- densitate mare a populatiei nu este cazul

g - venturile  populatiei  peste

= medie

o . Eir

» - somaj redus -

-:.;: - -economie locala puterinica

g - - dezvoltare industriala

©

nu e cazul

>
[/
DM-*;‘IA i

P

Infuenta semnificativa

asupra valorii de piata

Page 2T afad
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infuenta semnificativa |
|
asupra valorii de piata |

Dezavantaje
Avantaje
-acces direct la cale de transport | - ru este cazul
principala
-echipare complete/adecvata cu
utilitati

-suprafata adecvata utilizarii curente
-forma favorabila

-deschidere fa drum adecvata
-raportul laturiler adecvat

-topografia adecvata

-conditii de fundare normale

-fara expunere la pericolele

Carcateristicile amplasamentului si terenului

=

‘Modui in care avnatajele, dezavantajele si influ *IQ glescnse mai sus isi combina efectele, fac

din prom evaluata una Wﬁﬁ p1ata % si daca ar fi sa alcatuim un “clasament”

virtul.ea ar ocupa un loc in zona mijlecie aacestuia.

s ‘ ""# i'
2.8. Analiza celei mai bunesutll'hrl T N 'iz.__.f :

Conceptul de cea n1_§| buPQ u‘lll%ig_gj% rep?@zmta altématiyg% utilizare a proprietatii subtect cin

diferite variante ;ﬁ;sublle. Aceasta va constitui baza de pornire si va genera ipotezeie de lucru

necesare pree‘esu?tg_i de evaluare.
Cea mai buna utilizare este defirita ca fiind utilizarea probabila rezonabila si legala a unui teren
liber sau a unei proprietati construite, care este fizic posibila, fundamentata adecveat, fezabila
financiar si care determina cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizata in urmatoarale situatii:

. Cea mal buna utilizare a terenului liber sau considerat & fi liber

I R - b ST Errh i o~ By i
mzt buna uillizare 2 propristati oz fing construd

W

‘T‘age}_’ :




in plus fata de a fi probabil rezcnabila, CMBU ziat a terenului cz fiind liber, cat si a proprietaii]

ca fiind construita, trebuie sa indeplineasca patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie sa fie:

» Permisa legai
»  Fizic posibila
*  Fezabila financiar

=  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 huna utilizare a terenului m&@

—

Pentru a identifica cea mai buna utillzarea tereriuluu cosiderat liber, am cules de pe piata

informatii referitoare la terenuridi 1'§ere amkg e i
Pe baza analizei de piata ef’e@&uaf‘@ﬁ stu&g rile
baza conformitii cu celeigute;?r@le celen mai bune ufili

; na Paulesti.
gansiderate probabile'si tezonabile pe
i a terenului considerat liber.

in vederea stabailru celei ma: bu ne utel:zar: am analizat utilizarile posibile ale proprietatii, dupa

cum urmeaza.:

Z »
o)

e
Litilizare analizata Criterii CMBU
Permisa legel |Posibila fizic Fezabila financiar |Maximum productiva
industrial | Nu : N Nu Nis
Comercial ] Nu ' Nt N N
Rezidential ; De : Dz Dz D

e |

age 13 nfall
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Utiiizarea rezidentiala este permisa legal si posibil fizic Conform extrase din PUG si
certificat urbanism. Avand in vedere ipoteza in care a fost elaborata lucrarea 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 restrictile urbanistice ale zonei indeplineste criteriile posibilitatii
fizice, ai permisibilitatii iegale 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 constructii ideale pentru amplasamentu! studiat.

Astfel, cea mai buna utilizare a terenului consndefé‘tilher este cea rezidentiala.

Cea ma| b,;ma utilizare a proprietatii wkgenstruim

Cea mai buna utilizare a proprietaakl ca ﬁmdag_(_)nstruga reprezinia utilizarea pe care trebuie sa ¢
aiba o constructie prin prisma_ﬂlpuiua &ns ieivexistente pe teren si a utilizarii ideale a

terenului considerat liber ld&ﬁ(@ﬁub itolul m

Am analizat utilizarile p e al&ace pmpﬂetaﬁ‘ﬁm a identifica cea mai buna wtilizare,
dupa cum urmeaz%_ﬁ.%i}g%&?

Utilizari probabile in med rézonabil

[n cadrul agafzeite piataéy fost observate terenul’:ﬁ@nstmite si terenurile libere din
zona perifésica a comuneiPaulesti

Concluziile'care se fetin sunt urmatoarele:

« ferenurtle construite din zona sunt ccupate de iocuinte individuale sau calective
si constructii comerciaie
» irn zona sunt destule lerenur libere pe zars pot fi edificate congtruct

rezidentiale say comerciale

y ENE CONSTANTA|
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¢ in zona s-au identificat mai multe oferte de terenuri libere, de dimensiuni

comparabile pentru constructii de acest tip.

e tinand seama de aceste considerente, in cazul proprietatii evaluate - teren,
utilizarea probabila este pentru edificarea de constructie comerciala/mica
industrie.

Testul de permisivitate legala

Prima etapa in analiza celei mai bune utilizari a proprietatii imobiliare ca fiind 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 imabiliare.

Rezultateie acestui test sunt implicite, adica utlllzarea e‘sestente este permisa legal pentru ca

respecta toate normele, regiementarile si resi ctnle analizate. In aceasta situatie, se poate
concluziona 3 utilizarea existenta ﬂﬁﬁisa

permisaT8gal.
Pentru a verifica daca utilizarile yeMna&.mal s‘g sunt permise legal;am analizat situatia

din teren si am constatat o& in zorE Suft.

functioneaza si cate un n azﬂﬂer& MI prin urmare pé teren pot fi
amplasate construcu'w e. '*’*\k

3l si nicio alta utilizare alternativa nu este

Pentru a venﬁ@?m l;@an ntionate mai sus sunt permise legal, am analizat
prevederiie din aggzui P ceﬂiﬂcats de urbanism la anexe) si am constatat ca
pe teren pot fi amplasate céfnstructn pentru locuit, ‘comerciale si de servicii POT

max. = 35%, CUT max. =1.05.

Consider ca dezvoltafile industrial comerciale sunt permise lega!l st nu se identifice nici un fe!

de constrangeri in acest sens.

Testul pentru posibilitatea fizica

-!’agezv 2



LY Membru titular ANEVAR - Expert evaluator EP]
‘ 3 Legitimatie nr. 12447

vedere caracteristiciie constructiilor subiect, nu este necesar sa se iz in considerare modificari
fizice semnificative din cauza conditiei, utilitatii functionale si intretinerii aferente constructiilor.
Se poate concluziona ca utilizarea existenta trebuie continuata deoarece intruneste conditiile
testului posibilitatii fizice.
Faptul ca exista PUD aprobat si in conformitate cu Certificatul de urbanism anexat
lucrarii, forma, dimensiunile si topografia terenului, permit amenajarile mentionate mai
sus conform cu standardul zonei ( si cu reglementarile indicate PUD).
Terenui beneficiaza la limita lui de, utilitatile din zona si este normal de fundare.
Drept urmare, apreciez ca dezvoltarile rezidentiale sunt fizic posibile, legal permise si
nu se identifica alte constrangeri in acest sens..

Testul fezabilitatii financiare

Testul fe;gb.iﬂgtii financiare a propw%@ fiind sonstruita, a fost aplicat avand la

baza iniﬁgﬁile obtinute furnizate de s@ﬁiul déﬁanéﬁbjlit_ate, referitoare la cererea pietei pentru
proprietatea imobiliara in cauza, ig}st'aggﬂa quggnta a gcesteia.

Avand in vedere si rezultalelgi oblinut&, in. apligs
adecvate pentru proprietatea lstw a;ar?‘-cjed;' 5
considerata ca flind comsiruita Gepaseste valoarea

a abordariior In  evaluare considerate
' il ea vaioarea proprietatii imobiliare
f Witi considerat ca fiind liber, putem
concluziona fara rezerve ea Stek'_fez;bila financiar - proprietatea rezidentiala putand fi
considerata maxi% productiva in conditiile actuale de rggjementare urbanistica.

in zona sunt 'ed?ﬁ;:ate cohstructii de acest tip q*nul beneficiaza la limita jui de
utilitatile zonei. |

Ca urmare, activitatea pietei indica faptul ca utilizarea rezidentiala este fezabila

financiar. C astfe! de utifizare peale f realizata imediat si s poate mentine pe termsn

lung.

ENE CONSTANTA
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Testyl valorii maxime

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 ufilizarea 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).

Conciuzia ca utilizarea existenta este maxim «-productiva este sustinuta de natura
zonei,rezidentiala, existand cerere pentru ac?%tip" 3& pr@pnetatt din partea unor participanti

pe piata. e
SchemaE_ : W ia se prezinta astfak .
Utilizare s o ¥ Criterii GMBU ]
analizat Permisa legal Fezél;ilé financiar Maximum \I
b productiva :
Industrial nu,in zona nu sunt’ TE toate u lu;atﬂe _ ™ lu, Potential scazut datorfta. Nu !
proprietati iiustriale | in Zona terenulnu preZiff Bmiblasarii(rezidentiale),in zona
L 1_br0ble?ne 4 ﬂ&_ﬂ&i_sta cerere pir proprietati i
' * ' industriale/comerciale '
Comercial ‘-_NquE!,u_zona nu_ggnt | Da,toate utilitatile _,; iy Potential scazut datorita Nu
' ' praoprietati comerciale in zonzg,terenul nu prez : arii{rezidentiale}.in zona
probleme ru exista cerere ptr proprietati
industriale/comerciale
: Rezidentia! Cs.in zona analizats suni Ceiozie utiliiatile Lz | cu potential rezidential,in I Ca |
5 proprietati rezidentiaie in zona,ierenul nu prezin zonz exisia cerere, pir proprietz{ -
I probieme rezidentiale | |
| |
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Concluziile analizei celei mai bune utilizari sunt urmatoarele :

n @ést caz, s-a pus UR acct

Proprietatea evaluata face parte dintr o zona preponderent rezidentiala, astfel putem
afirma ca amplasamentul analizat se afla in cea mai buna CMBU a sa,
respectiv proprietate rezidentiala.

utilizarea poate fi realizata imediat si se poate mentine pe termen lung,

cumparatoru! ce! mai probabil poate fi si utilizatorui final,

Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita este caracteristica utilizarii care
trebuie sa fie realizata de o proprietate prin prisma constructiilor existente si a celor
ideale descrise in concluzia analizei asupra celei mai bune utilizari a terenului ca
fiind liber.

Avand in vedere concluzia documentata si ggtlnufa in capitelul anterior cea mai buna
utilizare a proprietatii considerata ﬁ‘a fi "HQ consiruita este continuarea utilizarii
ex:gtent '%t

t m: "w_mi;‘jj'ﬁ;supra analizei cheltuielilor sau ratele de

rentabiiitate pentru utihzariié alternative, atentia fiind orientata caire teste cars
sprijina concluzia as@!‘a cel@ ma‘tzunewt!llzan

Avand in vedere cele d@ms}gus fam ea terenul este deja construit conform
celei mai bqne uﬁharl %acestui'i = '\'f’ :

Ca urmare, cea rﬁgl M@'ﬁmﬂzah a terenului consndgrat cz fiind liber este cea actua!a
de te@n cu dgsf ﬁaﬂe curti constructii iar cea mai buna utilizare a proprietatii
censuderata con%ﬁruna este cea remdent:ala,msta utilizare indeplineste criteriile
care definesc CMBU, si anume: este fizic posibila, permisa legal fezabila

financiar si maxim productiva.

]
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CAPITOLUL 3 : ANALIZA PIETE! IMOBILIARE

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 ia aceasta piata schimba drepturi de proprietate
contra unor bunuri, cum sunt banii. O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele
imobiliare de pietele bunurilér sau serviciilor.

Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentui 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 ie sensibile la stabilirea veniturilor, schimbarea

nivelului §,alaﬂor numarul de Iocundgw pre

n si influentate de tipul de finantare oferit,

volumul !ﬁﬂ‘tuiun care poate fi dﬁﬁandit manmea av'énsulurde plata, debanzile, etc.

in general, proprietatile imobiliarg nu I_se ‘eympara cu numerar, iar daca nu exista conditii
favorabile de finantare, tranzaglia esté‘ﬁericﬂw deosebire de pielele eficiente, piaia
imobiliara nu se autoregieaza, c; es;g}ﬁese&‘ig_nﬂuaﬁﬂe reglementarile guvemameniale si
locaie. .. @

-:-'h <
%

Cererea si ofertz dg.z:-pﬁgpri%tgﬁ iﬁ#la_l’;‘iili,_are pot tinde catre un Bunct de echilibru, dar acest punct
este teoretic si rareori atiﬁ“s‘; _eii'stand iﬁtotdeauna‘ un decalaj intre cerere si oferta.

Oferta pentrt un anumit tip de cerere se dezvolia greu, %rerea poate sa se modifice brusc,
fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supracferte sau exces de cerere si nu echilibru,
cumparatorii si vanzaterii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumparare
nu au loe in mod frecvent.

Din cauza tuturor acestor factori, comportamentul pieteior imobiiiare este dificil de previzionat.
Sunt imperianie wolivalile, interactiunea participaniiior pe pizta si maswra in care acesliz sunt

=l
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In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor iz piats, ne
de o parte, si tipul, amplasarea si restrictiile privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creat
tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiaie, 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 crediteie
ipotecare, de investitiile imobiliare ale intreprinzatorilor straini.

Piata terenurilor din Romania ramane atractivd pentru investitori in 2021, in ciuda
situatiei generate de criza sanitara, arata rezultatele unui nou sondaj realizat de Colliers

International. L g

in jur de trei sferturi dintre investitorii activi int;;\'/ievat!i spun ca au finalizat sau se asteapts s3
Inchida pana la sfarsitul anului o tranzactie. Interesul investitorilor rimane semnificativ in ciuda
incertituéihi!or legate de redresarea economicd, n contextul evolutiei pandemiei de
coronavirus. Aproape 60% dintre cei care au participat la sondaj au declarat ca au luat decizia
de a merge mai departe cu toate tranzactnle pe care le aveau deja in curs n 2020 sau macar
Cu o parte dintre acestea. Totodata, 19% dintre respondenta sustin chiar cd@ au cautat diverse

oportunitati pentru a initia nm tranzactu in cursul ulhmelor Iunl

La nivelul pietei, 13% mrtre mvestltom intervievaii au fmahzat in 2020 tranzactii cu terenuri sau

se asteapta sa le incheie pana la finalul anuiui. &;-‘-ﬁ

»Activitatea de tranzactionare de terenuri pare sa se adapteze la o noud normalitate.
Trebuie mentionat cid ambele sondaje pe care le-am desfasurat anul acesta aratd un
numar semnificativ de respondenti care au finalizat deja tranzactii in 2020 pénd ia
momentul efectuarii sondajului sau asteapta sa incheie tranzactii pani la sfarsitul anulu
- 71% in sondajul din primavara, respectiv 73% in cel din toamnéd”, a declarat Sinzianz

Oprea, Director Land Agency Colliers International.

| G NSTANTA |
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»Mai mult, perceptia avuta asupra viitorului este una pozitiva. 85% dintre cei chesticnati
recent au rdspuns ca se asteaptd sa incheie o tranzactie cu terenuri in 2021”7, a mai
adaugat aceasta. La sondajul realizat de Colliers International au participat peste 90 de

profesionisti activi pe piataterenurilor.

3.2. Definirea pietei specifice

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 specificul zonei (comsrcial/industrial — terenuri libere) si de tipul
proprietatii, piata specifica pentru proprietatea care face subiectul prezentuiui raport de evaluare
este cea a terenurilor intravilane.

Avand in vedere cele prezentate, piata imobi!iaraSpec??i‘ca se defineste ca piata proprietatilor
imobiliare de tip teren curti E'onstructii, p&omu privat al unui UAT. Arealul analizat :
Primaria-_@ti Py,

Piata imgb.iliara a arealului analizat si a zonelor limitrofe este o piata aflata in dezvoltare datorita
proximitatii fata de Mun. Pioiesti. Piataﬁnobﬂ?ara specifica este una cu activitate relativ scazuta
si dezechilibru in favoarea ceremgaf ind g piaﬁa )

Analiza efectuata s-a bazat ‘pe ldéﬁ"f icarea ‘broﬁﬁw imobitiare similare cu proprietatea
subiect, amplasate in Comuna, Péul&stl, Zona periferica. Nr_\ge__lul cererii pentru un anumit tip de
proprietate determing ateactiVitatea preprietatiler simitare. ’

Diminuarea pretuhlor pentru propretati imobiliare similare wpnetam subiect din anii anteriori 2

fost generala de situatia ecBnomica. Desi fata de am rmatori izbucnirii crizei din

sanaiate, piata specifica nu & prezentat fluctuaiii negative semnificative, preturiie continua se
creasca pentru acest fip de proprietate, ritmul de crestere fiind unut putin accentuat decarece
proprietatea este 2 unui UAT si se cunoaste ca UAT-urile au in tendinte concesionares in
cetrimentul instrainarii. Putem spune ce ssie o piate 2 UAT-rlor st nu 2 cumiparaicoriler.

investigal s zspecte legais ce siluztiz sconomicz = locelitadr,

T L T R mm AR
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in analiza pietei specifice proprietati de svaiuat s-ay investigat aspecte legate de situatiz

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 planuiui de sistematizare.

in cadrul analizei se vor lua in considerare:

Faptul ca stocul de proprietati similare existent ia data evaiuarii nu este destul de consistent,
proprietatea fiind in domeniul privat al unui UAT.

Gradul de ocupare

Examinarea caracteristicilor fizice ale ariei de piata

Zona preponderent rezidentiala de case cu terenuri cm@

Evaluatorul s-a deplasat in vecinatatea p i pentru a identifica zona si cartierul; s-a

observat ca proprietatile invecinaie: - _ "fntate nreponderpnt de mici afaceri
comercl'8] case de focuit ﬁﬁtra% in %cnnaiate a acestui teren sunt si  proprietati

imobiliare de lip rezidential, case ge iag.‘ut

Evaluatorul a identifical limilel ereaimﬁk' '
evaluarii.Forta de munca difszon:
medii.Niveiul educationalial rezi
Piata specifica pm_gﬁgtat%“@u enfe privind vanzarea de proprietati
comparabile dat ’?’nnd faBtuI ca aceasta este propletatea UAT si se stie ca acest gen de
propietar agreaza concesuoflan!e in detrimentul tranﬂanlor. insa pentru & ne face o
imagine a pietei arealului analizat am selectat oferte plasate pe piata de catre participant! ia

pieta personae fizice sau juridice altele decat UAT -uri.

Fepe 32 01 6)
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3.2. Analiza ofertei competitive

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibiia
pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o0 anumita perioada de timp.
Existenta ofertei pentru 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 imbunétatire a avantajului competitiv. O analiza istoricd, actuaia si viitoare a
ofertei trebuie facutd 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 dfRerite: la concesionare in detrimentul
vanzarilor.Cumparatorii se bucura cand pe a‘ﬁgunt listate terenuri din proprietatea UAT-rilor,
ia vanzag[e.dggarece decat sa plaWﬁ!%’f

plateasdd o rata la banca dar $§u ca #evin proprietsis, aceasta conduce ulterior la cresterea

auanual o eoncesiune/redeventa, prefera sa

semnificativa atat a valorilor acea@r p;gprl&ﬁtl cat 5| a cererii manifestate penlru aceslea. De
mentionat ca totusi aceste proaetatn au‘%laﬂWute fata de piata libera a persoanelor

‘.L‘( _-i':‘

fizice. L

In cazul anzlizat pretunt&hggtlﬁte pe &ata lmeblllara Wﬁca pentru terenuri din zona, cu
caracteristici asqmgfoén é’Mh un nivel mediu de ‘-50 EUR.'mp Variatia principala a
in zona se constata un mteres mediu pentru ach;zstlm de proprietati similare. In zona
pentru care se face aceasta analiza se constata cz oferta de proprietati similare este relativ
mica, iar cererea este crescute, resimtindu-se liberzlizaree conditilor de finantare
(IMMINVEST, Masura 1si 2 granturi peniru capital ce lucru, Masura 3 granturi pentru investitii).

Totusi ateniie.costuriie de finantare scazute inseamna o2 existe ioius! un risc al inaspririi brusie

g conaitilor financiare &l 2cesie svolulil ,ar trebui gestionate cu atentie .. irage sizntis FML

ONSTANTA
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Oferia de proprieiati similare este polarizata, in continuare, pe cateva directii generale, anums
terenuri din proprietatea UAT-urilor pe de o parte si terenuri din proprietatea altor persoans
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, ia 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 caselvile), directiile generale de mai sus vor putea fi urmarite pentru segmentarea
ofertei.

Oferta de terenuri, la nivelul anului 2022, apropiata ca volum de cea din anii anteriori, livrarea
de noi terenuri fiind caracterizata prin livrarea de proiecte de miei 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 adre@aza bugeteior mai mari, este vizibila o
relativa stagnare, din cauza evolutiei slabe# consumului si a apetentei reduse la risc a

‘\ - _€_.,-

mvestltonlp;.aq o astfel de piata. g
P
Redau rﬂ'ﬁs schematic o prosmeﬁune’de pla%chtg pentru aceasta lucrare.

L%

Localitate Suprafata mp Categorie “de uzgret - Sursa obsetvatii
? 3 "52':5. ka t
Falosinta oferfat
Cocosesti 1884 Curtl !-... Tel 0722 133 683
t ~.#)- Imobiliare.rofterendntea o sintravilan-de-
ﬁr ; anzaresin-cocosesti-1884-m
mshOOBS?o,:ﬁ .
e
[ Gageni 1000 Curli Vanzare | hitps://www.marshall- Tel 0722 133 683
| | construcsi 35 eu/mp | imobiliare.ro/teren-intravilan-de-
| ' ‘ vanzare-in-gageni-1000-mp-
i | msh5246yx
|
| |
| |
| ' |
Paulesy ! 500 L VanIare https://www.marshall- Tel 0712 233 REZ
|

imobiliare.ro/teren-intravilan-de-
vanzare-in-paulesti-500-mp-
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msh5674c7 |
VALORI LA Maxim 44
VANZARE
Minim 39
Media 40eur/mp

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

3.4. Analiza cererii
a"

Carereminta cantitatea diptr-un qg_lt ﬁp.de ﬁngpng&ate pentru care se manifesta

dorinta pentru cumparare sau inchinere. ia d,Lgnte pnetun pe g anumita magg intr-un anumit
-

interval de timp. & >

Pentru ca pe piata imobiliar o@g'a:e ms '
proprietatilor tinde sa vfaq@;:te dﬂ'nct ct: sehlmbame aeib fiind astfel influentata de gererea

la nivelul tipului cererii, valoarea

curenta. h St <
In general, nivelufi:ererii"’sglvab_ije a crescut in ultima perioada, €resterea fiind cauzata de criza
sanitara, cresiera “interesului investitional si cresterea i Blului creditarii. Oamenii prefera sa
dezvolte afaceri mai mici care satisfac cerinta popul;'ﬁéi‘éi care ar putea deasemeni sa
satisfaca condlitiile de austeritate impuse de noile conditii de viata generate de valul pandemic.

Cererea pentru p%pﬁetatea 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.In ceea ce priveste inchirerea acestui tip de proprietate, cererea este relativ ridicata si

vine 4in partez persoanelor/firmelcr stz cu veriturt ricdicate ozt sl ou venitur medil.
F &
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Analizand cererea in zona din care face parte proprietatea supusa evaiuari consideram cz
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 familiaii (extinderi, restrangeri, etc.)

- Relocari legate de serviciu/famiiie

- Investitiile imobiliare.

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

- Cumparatori initiali ‘ .

- Cumparatori interesati in dezvolatarea de{c\i afadéﬁdocale

- Investiteri. P ¢

Des:gurﬂé"!‘egorule de mai sus pot fi ewderi‘hate usor4n contextul unui funda! economic
favorabii, in timp ce, pe fondul restrangem actlwtatllor economice, acesie categorii vor i
evidente in conjunclie cu nisle @trlctu mﬁc& Towr

Piata din Romania, in acest iugpmﬂnbfe cﬁﬁwma W‘Bcﬂe preiunglta a _'
baza unor conditii econ@@ c%nuﬁgm;t o plamﬁMuroasa pe termen lung sau medi,
situatie care mﬂuem d’i‘m cergrea de astfel de proprietat.

Pe segmentul p%pnetaﬁ!sr bére se adreseaza unoer persoane cu venituri mai mari sau
investitoritor imobiffari, propngtatl de lux, afaceri mari, m mentinerii unei evolutii pozitive

msumului, pe

{preturi si tranzactii in Cfestere), nu s-au inregistrat totusi, evenimente remarcabile.

3.5. Echilibrul pietei, previziuni
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La nivelu! localitatii, la momentu! actual numaru!l tranzactiior care au drept obiect propristaii
imobiliare de acest tip este mic. Astfel, tinand cont de conditiile existente pe piata ia 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 stimuii 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 cumparaterii 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 do# de catre vanzatori, care poate fi mult peste
valoarea de-piata. Preturile mari de mm@ﬁlte in zenele unde exista putine vanzari
snmllaref’ﬁ%uranta cu privire ﬂmndfﬁtele vafem praprietatilor imobiliare si informatii putine
despre acestea. _— -
Fluctuatiile lei/euro. Majontatea«]?ep-erelof‘la prdﬂ% ;erwui pe piala m‘!Oblllal;d S€ eXprima in
euro. Atat chiriile, cat si pretUsile cfewzare'ﬁant n m
Speculatiiie de cres{ere@@rzmlor Ee termen stliﬂasie posicit sa existe o lenginta de
stagnare 2 preturi_lgf. -M._ar{fm:;ﬁ“?we sa calouleze daca produsul lor va mai avea succes in

cazul in care soiﬁ:ita un ‘pret’"“?]@;rea mare. Pe termen lung, piata are mecanisme proprii de
reglare. Acestea isivor demonstra eficientz in momentuﬂ@re oferta va fi absorbita de cerers.
In 2cest moment pretufile.au © usoara crestere pentru ca cererea a crescut fata de oferta pietei.
in ceea ce priveste segmentul din care face parte proprietatea analizata si in urms analizei
efectuate, reiese faptul ca in prezent in piaie ‘mobiliare specifica, cererez, dupz ani ds
stagnare, a inirat pe un palier usor ascendent in ciuda situatiei create de criza sanitara.

Cenisideram sa

Ll

lﬂ

cest r=nd usor ascendent z= va meniing sl in perioade urmatozsre,




Membra titular ANEVAR - mert evalunator EPI
Legitimatie nr. 12447

3.6. Concluzii si tendinte privind piata proprietatii

Piata ca ansamblu este la acest moment intr-o etapa de dezechilibru, stocu! disponibil de
proprietati neputand fi absorbit si circulat rezonabil, in aceste conditi find favorizate
constructiile eficiente ca pret si costuri, desigur, in conditii de localizare simiiare.

Conform cercetarii de piata intreprinse de catre evaluator, am observant ca proprietatiie
disponibile catre vanzare la data evaluarii constau din proprietati relativ.similare ca si categorie
de folosinta si suprafata, cu preturi cuprinse intre 30 euro si 50 euro/mp.Pretul mediu fiind
de 40 eur/mp.

in momentul de fata, proprietatea supusa evaluarii, apartine unei piete in stagnare, cunoscuta

sub numele de piata a UAT-urilor.

CAPITOLUL 4 : EVALUAREA

\/aioarea de piata a terenuluu trebuie est:mata ﬁvand n vedere cea mai buna utilizare a
acestuia. Metodele de eval?ﬁe a'!emﬁi!ur I
extractia, alocarea, metoda faaadu;!é @

er sunt urmatoarele: eomparatia directs,
. ‘reritel funciare, analiza parceirii si

dezvoltarii. . v O

Comparatia diregk_;t;aﬂestér;gé&;@gﬁ,‘,utifi%até metoda pengy evaluarea terenuiui st cea mai
adecvatd atunci £and existd informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.
Atunci cand nu existd suficiente vanzari de terenuri similare pentru a se aplica comparatia
directa, se pot utiliza metode alternative, precum: extractia de pe piatd, alocarea {propertia) s

metode de capitalizare a venitului. Metodele de capitalizare a venitului, aplicate in evaluares

terenului, sunt Tmpariite la réndut lor Tn: metodele capitalizdrii directe — metoda razicuald si
capitalizarea rentel funciars si metoda actualizidri — enalize fluxuivi de numerar/anaiiza
parcelari si dezvoltérii
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subiect. i procesul de comparare sunt luate in considerare asemandrile si deosebiriie dintre

loturi, acestez fiind analizate in functie de elementele de comparatie. Eiementele de
comparatie inciud: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile
de vanzare, cheltuielile efectuate imediat dupad cumpdrare, conditiile de piata,

localizarea, caracteristicile fizice, utilitdtile disponibile si zonarea.

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 piati este o metoda prin care valoarea terenuiui este extrasa din pretul de
vanzare al unei proprietdti construite, prin scaderea valorii contributiei constructiilor, estimata

prin metoda costului de inlocuire net.

L.
Metoda alocirii, cunoscuta si ca metoda proportiel, 'se bazeaza pe principiul echilibrutui si pe

prineipiul contributiei, care afirma ca exista uns

7 port tipic sau normal intre valoarea terenului si
valoareamletatu imobiliare, pm w

orii de proprietati imobiliare, din anumite

localiz#f. - g
Metoda alocarii nu este recommara’agma’candﬁmsta informatii suficiente privind tranzactii
cu terenuri comparabile libere. 4 . -;_u‘. =

¥ v Ls .

Metodele de capitalizare 2 véﬁmJIu"uyuzabe pentrir estima
informatii care a,d,gsga supt dificit, ce “obtinut de cm evaluator (de exemplu rate de
capitalizare credibﬂe, distincte pentru teren si pentru constructii in cazul tehnicii reziduale a

terenului). - @

Aceste metode nu sunt, in general, utilizate ca mefode principaie de evaiuare, exceptand

situatiile speciale, cum este analiza parceiarii si dezvoutarii unui teren liber.

Metoda reziduald, prezertatd in SEV 233 Proprietatea in curs ce construire, poate © utilizata

n estimarea valorii terenuiui ztune! cdnd sunt indeplinite cumulativ urmatoarele conditiic

, reprezentand CMBU a terenului oz fiind liber

(kY]
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o) venitul net din expiocatare dintr-un singur an, generat de proprietatea imobiliard, ssie

stabilizat si este cunoscut sau poate fi estimat;
c) pot fi identificate pe piaté ratele de capitalizare/actualizare pentru teren/proprietate:
d) existd autorizatie de construire.

Aplicabilitatea metodei reziduale este limitatd deoarece pe piata interna, in prezent, existd
putine informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare numai pentru teren
si, respectiv, numai pentru cladiri.

Metoda capitalizarii rentei funciare reprezintd o metoda prin care renta funciari este
capitalizata cu o rata de capitalizare adecvata extrasa de. . pe piata pentru a estima valoarea de
piatd a dreptului de proprietate asupra terenulul-»arendathnchlnat adica a dreptului de
proprietate afectat de locatiune. .

, valoarea estimata prin aplicarea ratei de

o

Daca ren _'amntractuala corespundg %
capltallﬂl'e‘ (adecvate) de pe pﬁta va fi ecﬁ?s;ai
proprietaie.

cu valoarea de piata a dreptului de

Analiza parcelarii i dezvofﬁin e%e &mew specializata, utild numai 'n anumite
cazuri de evaluare a terenuﬁta; caw’sunt suﬁci‘ e
mici si vandute cumpm &u ufﬂgatonlor finali® : loda este utilizatd pentru evaluarea
unui teren liber, aiana @ptéﬂ,;al de parcelare si (re)dezvdl(ﬁ'b prin analiza fluxului de numerar
actualizat (anahﬁ DCF). Nietoda parcelarii si dezvoltatii eﬂe utilizata in studii de fezabilitate si
in evaluZriin care tranzactiile/ofertele de loturi mari uomﬁﬂe sunt ra

pentru a fi divizate ip parceie mai

tn fucrarea de fata au fost aplicate doua metode de evaluare.

4.1. Abordarea ;irin piata

Metoda comparatiei vanzarilor este o metoda giobala care aplica informatiiie culese vrmaring
' miess-media sau glis surss de inicrmars.
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Prin aceasia metoda, preturile referitoare la loturi similare sunt anaiizate, comparaie s!
corectate functie de asemanari sau diferente. Se bazeaza pe valoarea unitara 2 terenurilor
libere expuse pe piata imobiliara iocala.

Metoda comparatiiior 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 comparabiie.
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 E&eﬁbﬂe de informare. Ea se bazeaza pe

valoarea unitara rezultata in urma tranzactul% lmobll*e similare sau asimilabile efectuate in

zona, sau zane comparabile satisfamr % a:
S-a apﬂﬁf ca metoda analiza eomparativa ptin exmrmarea unor ajustari cantitative pentru
fiecare element de comparatie.

Etapele parcurse in vederea esﬂf‘nam va&gi au

Identificarea si mspectt&g:o;m mﬁam tip de proprietate;

Identificarea dreptub@gge &glua‘l*

Stabilirea I:mite!éf sn u%tezé?& Gare stau la baza elaboréri raportului;

Deducerea i estumaréa condltnior limitative, daca 2 fost cazul;

Analiza pietei !mobniaare specifice (oferta. cererea, ml pietei)

Stakilirea celei mai bune utilizari
Toate zceste etape au fost parcurse anslizand cu ztentie toate informatile culese si
interpretandu-le din punct de vedere al evaluarii. In baza acestora au fosi aplicaie meicdele pe
care evaluaioru! le-z considerat ce fiind cele mai sdecvale, pe baza datslor disponibie 2

momeanivi svelu




Rmﬁmguwu-v :
Legitimatie ar.

procentual sau in vaicare absoluta. Criteriul de selectie a valorii a fost ajustarea totaja
bruta, ca procent din preturile de vanzare, cea mai mica.

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

Mentionam ca, in conformitate cu studiile facute, preturile terenurilor au crescut in medie cu
4% in 2021 in comparatie 2020 (aceasta este o medie nationala, proceniajul putand diferit, in
functie de diversi factori).

S-a aplicat un discount negociere de 6% la preturile din oferte, care e apropiat de discountul
de pe o piata activa, cand se situa la un nivel 2-7%.

Preturile terenurilor comparabile au fost corectate in minus cu un procent de 6%, deoarece
sunt preturi de oferte de vanzare. S

Astfel, in urma:analizei de piata, au fost qwate urmafoarele proprietati, considerate

similare cglei pe care o avem de es@mp Y

¢
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vaderea oblinarii de informmu relevanie de piath specifica propritatil subect au fost parcurse un'nétpare patru etape prlncipuie
1. Planificarea - in aceasts etapa au fost evidentiate caracteristicile proprit3tii subiect, determinate in baza informatiilor furnizate de client,
informatil culese din surse publice de informatii i informatiilor culese in timpul inspectiei in teren
Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobilului, dreptut de proprietale trasmis, conditiile de finantare si vanzare, adresa, amplasarea, suprafata, Utilitatile
disponibile, accesul, vecin&tatile, punctele de interes, principalele artere din zona elc
2 Colectarea - Aceasta etapa presupune culegerea infomatiilor din diverse surse de informalii si validarea acestora ori de cate ori este posibil prin verificari incrucisate
3. Analiza - Procesul de analizd are ca scop filtrarea informatiilor, in vederea restrangerii imervalului si identificiirii de oferte ale unor propritatii imobiliare similare
imobilulul evaluat.
4. Diseminarea - presupune finalizarea procesului de obtinere a informatiilor relevants 5i are la baza sinteza etapelor anterioare, prin raportarea intr-un format clar si
<oncis a informatiilor relevante identificate.
in cazul prezentei evaludri, procesul de obtinere & informatiilor relevante s-a concretizat prin compietarea “fisei de coleclare a informatiilor de piata™ cu date si informatii
verificate sl documente, privind propristali imobiliare similare - oferte spre vanzare valabile |2 data svaludril.
Astfal, preful cel mai probabil a fi pl&tit pentru imatilul evaiuat are la baza informalii relevants, culese in atapa extinsa de colectare a informatilsr. din diverse surse de
|informatii, care au fost ullerior prelucrate, analizate si verificate

Comparablat_ |
— 500 . Vezi Anexa
= s Wik g4 Vezi Aneia

—
-

. L %E Ve__zi Anexa
similar sirifar Vezi Anaxa

sunt M Ny sunt Vezi Anexa
numerar L ALmerar _____numerar Vezi Anexa
narmale = - ™ g ~ normale Vezi Anexa
© lini | 2 ni - 0 luni Vezi Anexa
Com Paulesti sat GAGEN! - L %

cartier frod de vile - En%{mlem sat ‘ﬁ Com Paulesti sat Eulestl Vezi Anexa
450 : _L0o0 500 Vezi Anexa

Intravilan =gt intraullnjmgdential intravilan rezidential Vezi Anexa
_Isfaiﬂ'te asfaltate Vezi Anexs
di m afnenajat din drum amenajat Vezi Anexa
il pa taren i L. i pe teren utllitati pe teren Vezi Anexa

i I plhoa;, i - plana, regulata plana, regulatd Vezi Anexa
T mmpuMm ou fost i i i i cu oferta 3 dotede de contoct [k 51 nrde telefon)

Au fost aplicate corectiile cege IMH@U ‘-

Explicitarea ajustarilor: - :
0. MARJA DE NEGOQLEE ;ngm /mmcxﬁ? ioate ofertele sunt pnmar’e (la
prsma aﬁg.are C@form ﬁ@rma;mor fu‘rmzate de satre agentnie imobiliare, in urma negogierilor

lizatd pentru bunurile imobiie
similare sunt cu cca. -7 mai mici decat preturile ofertafé'."
1. DREPT DE-.EROPRE,LETATE TRANSMIS - proprietatea subiect are dreptul de proprietate
integral. Ajustafe’é’ ]uaté in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are drepful de
proprietate similar, |a fel ca proprietatea subiect; ajustarea iuatd in calcul pentru comparabila 2
este 0% deoarece are drepiut de proprietate similar, ia fel ca proprietatea subiect; ajustarea
fuatd n caicul pentru comparabila 2 este (% tecarece ere drepiul de proprietais simiier, fg &

2 proprielsiez subisch

™
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Z. RESTRICTii LEG
restictii. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece nu sunt resticti, Iz fel

ALE (reglemeniadri urbanistice) — Pentru Propristaiea subiect nu sunt

ca proprietatea subiect; ajustarea luatd in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece nu
sunt restictii, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea iuata in calcui pentru comparabila 3 este
0% deoarece nu sunt restictii, la fel ca proprietatea subiect.

3. CONDIT! DE FINANTARE — proprietatea subiect se achita numerar. Ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece se achitd numerar, la fel ca proprietatea subiect;
ajustarea iuata in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece se achitd numerar, la fel ca
proprietatea subiect; ajustarga luata in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece se achita
numerar, la fel ca proprietatea subiect.

4. CONDITi! DE VANZARE - proprietatea subiect are conditiile de vanzare normale. Ajustarea
luata in calcui pentru comparabila 1 este 0% deoared&am conditile de vanzare normale, la fe!
ca proprietatea subiect; ajustarea’luata in calcg;ﬁ: cﬁmparabsla 2 este 0% deoarece are
conditiile quénzare normaie, la fel gaﬂ,net ibiect; ajustarea luata Tn calcul pentru
com paraﬁa “3 este 0% deoarece are cafiditile d&vanaare normale, la fel ca proprietatea
subiect. &

E. CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT DPA C E - Pentru proprietatea subiect nu
sunt necesare investitii. Ajustarea tua@’\‘n c&y[ )mparabila 1 este 0% de&darece nu
sunt necesare investitii, ladel cajsropﬁ‘etgiea subsect‘“ﬂ}t&rea juatd in caicut pentr

'sunt necesare investifii, !g fel ca proprietatea subiect;

comparabila 2 este 8%. deoafe ‘T

aiustarea luata mscaicul pentru eomparabila 3 este 0% deoarece nu sunt necesare investitii, la

fel ca propriétatea subiect. s
g. CONDITI} DE PEATA = Din discutiile cu agentii amobihan am obtinut informatii referitoare ia
faptul c& un proprietar al carui imebil este pe piaté Iz vanzare de o pericada de cel putin 2 luni,

gste mult mai dispus sa negocieze preful cu circa 1-2% comparativ cu propristarii care au oferis
publicate recent. proprietatez subiect are conditiile de vanzare la Q uni. Ajustares fuaté in
calcu! pentru comparabiia 1 este 0% decarece este ofertatd acum 2 luni, ta fel ca propristates
subiect; sjustares iuatd in caleu! pentru comparabils 2 aste 0% deosresce sste ofertatd acum 0

i S T
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iuni, ia fei ca proprietatea subiect; ajustarea iuata in calcui pentru comparabila S esie 0%
deoarece este ofertatd acum O iuni, la fel ca proprietatea subiect.

7. LOCALIZARE - proprietatea subiect este localizatd in Com Paulesti sat GAGENI cartier nou
de vile. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este -2% deoarece este localizata in
Com Paulesti sat Cocosesti, amplasament mai bun fatd de proprietatea subiect; ajustarea luat
in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece este localizatd in Com Paulesti sat gageni,
amplasament similar fata de proprietatea subiect; ajustarea luata in calcui pentru comparabiia 3
este -2% deoarece este localizatd In Com Paulesti sat paulesti, amplasament Zona mai buna
fata de proprietatea subiect.

8. SUPRAFATA (mp) — Se considera ca suprafetele medii sunt mai avantajoase, mai usor de
tranzactionat, in zona analizata. proprietatea subiect are suprafata de 450. Ajustarea luata
calcul pentru comparabila 1 este 01% deoarece are suﬁrafg;a de 1884 mp; ajustarea luata in
calcut pentru comparabila 2 este 01% deoaretére suprafata de 1000 mp; ajustarea luata in
caicul! pentrueemparabila 3 este 00% m@e éivaﬁuprafata de 500 mp.

9. DESTINATIA (utilizarea terenuigi) — proprigtatea subiect are utiiizarea de teren iniraviian
rezidential. Ajustarea luata in c@u! perrﬁ‘hmn%1 este 0% deoarece atg utilizarea de
teren intravilan rezidential, la'fel c&g@neta@ subjﬁqugﬁrea luata in calcul pentru
comparabila 2 este 0% d@gkecé'are tml:zarea de ter&\ m:ian rezidential, la fel'ea
proprietatea subiect; g,ystgtea Uata in cafcui pentru comparabila 3 este 0% deoarece are
utilizarea de terersf_-.-lntravulém reZidential, la fel ca proprietatea subiect.

10. AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare) — prop@ subiect are strizite/ trotuarele
dgrum comunal pietruit neasflatat. Ajustarea luata n calcul péntru compazrabila 1 esie -6%

decarece are strazile/ trotuarele asfaltate, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luaté n calcud

& -
=2

f\)

e ._.— ,. [} & & ..—, -y e gy o o, g
peniru comparabilz 2 este -€% decarece are sirdziie/ trotuarele zsfaltate, Iz fel c2 proprist

subiect; sjusiarea luatd In calcul pentru compzrabila 2 este -€% decarece are strizile/
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ajustarea luatd In calcul pentru comparabiia 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. UTILITAT! DISPONIBILE — Conform informatiilor furnizate de catre societatiile care au
activitatea principala echiparea terenurilor cu utilitatile necesare, s-a constatat ca pretui necesar
lucrarilor respective difera Tn functie de distanta pana la utilitati. proprietatea subiect are utifitati
pe teren. Ajustarea luata in caicul pentru comparabila 1 este 00 deoarece are utilititi pe teren:
ajustarea luata in caicul pentru comparabila 2 este 00 deoarece are suprafata de utilititi pe
teren; ajustarea luata in calgul pentru comparabila 3 este 00 deoarece are wtilitati pe teren .

13. FORMA IN PLAN/DESCHIDERE - proprietatea subiectare forma plana,. Ajustarea Iuata in
calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are féﬁﬁaﬂg@na regulata; ajustarea luata in
calcul:pentru comparabila 2 este 0% decarscedfe forma plana, regulatat; ajustarea luats in
calcul pentru-eomparabila 3 este 0%*@ ma plana, reguilata.

La ajustérile ficute s-a avut in vqure-'géloéfga necesard pentru compensarca avantajeior,

dezavantajelor sau restrictiilor @%nunlm’tﬁgn&%ﬁm@ comparabile. A_qusﬁnle au fost

uﬂ% @Wlm evaiuat.

'*.\,

aplicate pentru a aduce respegtw
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Analiza datelor este efectuata in ANEXA — Abordarea prin piata,anexa la lucrare
Astfel indicatia asupra valorii de piata obtinuta prin Abordarea prin piata este :

-lei-
ansamblu loturl} 5y 55071 34 40000 | 1372,000
de casain - 1
GAGENI ! . 6,787,558
Valoal"ea totala 6:787.558
proprietate

- |; 3 f = ol
4.2. Abdiarea prin venit '

P ‘
Abordarea prin venit estimeaﬁ:valoar@\ de p alg pentru intreg imobiful formal din (eren si

constructii ( venituri obtinute™ asan eng) Metodele de vénit considera
proprietatea ca o invest m‘,._,- t

veniturile aferent i préprietati nstltu;e punctul de ﬂeare in aplicarea metodelor de

randament in evai;gare In aqesfsens se evidentiaza 2 Bqtegom de metode de randament:
- Metode biate pempltahzaea veniturilor; &7
- Metode bazaie pe actuahg_area fluxurilor.

In acest raport sgrdetqﬂnéna valoarea proprietatii imobiliare prin metoda capitalizarii directe a
veniturilor: ‘

Valoare imobil = VNE (venit net din exploatare): C (rata de capitalizare)

Rzta de capltalizare este selectata ¢in cadrul tranzactilor cu proprielell comparabile, asadar
reflecta medii ele investitorilor.

Principslele elemernite utilizate in zceasiz metoca:

- i’-age’-f?ﬁ
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- Venit brut potential VBP = suma totala a veniturilor din chirie in ipoteza unui grad de ocuDare
de 90% obtinut anual pentru terenul din arealul analizat.

- Venitul brut efectiv VBE care se obtine prin scaderea pierderiior 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.

In vederea determinarii valorii de piata au fost culese oferte de inchiriere teren in arealuf
analizat :

Localitate Suprafata Categorie Pret Surssa “observatii
mp de ofertat
Folosinla eur/mp
Teren  in | 36.500 Curt 08 hitps, ubli2Age/anunt | Telefon 0722 507315
Urieta constructii | su/mp ifi o fe

A

E s e

Teren 10.000 Curti _ Agent:Cristina
Gageni construii Tudorache 0720
t 762675
#‘r-, : .
Teren @735 co D&ro/anunt | TELEFON 0730
Banesti . uri/imob /ae- 024882 |
; inchiriat/terenuri/teren- I‘
intravilan/anunt/inchiriez- l
| teren-intravilan-banesti- ‘
| prahova/87h82i5281ee782h1|
| 9e7fd15458g374.htm
| | |
| |
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Teren in | 1000 Co 0.075 ' https: /www.publi24 rs janunt | TELEFON 0737 409835
Baltesti eu/mp/ | uri/imobiliare/de-
- inchiriat/terenuri/teren-
intravilan/anunt/inchiriez-
teren-foarte-bun-pentru-
depozit-cherestea-materiale-
constructii/ff67ee5416g6777g
1d0i82d8e063624f.htm|
VALORI LA Maxim 0.8
INCHIRIERE .
Minim 0.075
|
Eur/mp/iuna Media 0.45 B . N "
"
Ny
Se estimeaza ca imobilul poate fi inchiriat gif cca. a'ﬁEurolmleuna avand in vedere

conditia fi incg si ampiasamentul propriw
Se ia iniealeul un procent de 40.% p \

{supradimensionarea face sa fie greu de anch:nat)

le negocupare si intarzieri {a plata chiriei

A

ph%in 10% (cheltuielile cu taxe, impozite.

Rata de capitalizare represza reia’oa dintre castb-ﬁhbafe relatie acceptata de piata si

Au fost estimate cheltuieli tga’le dem‘(

asigurari ). "

b

rezulta dintr-o com%a;;%t_fe ai n&aﬂ‘[@r de‘bropnﬁe,tatl comgg@ﬂe_

Estimarea ratei de capi't*éiiza"re se face prin metoda comparatiei directe analizand tranzactii
recente de proprietati comparabule

Folosind ca surse de informare ca Agentii imobiliare, snte-ul www. Equinox.ro, date furnizate de
agenti imobiliari care desfasoara tranzactii imobiliare in zong, s-a constatat cz existz in piata
cerere si ofertz pentru imobile pentru inchiriere.

Se estimezzza ¢ rata de capitalizare din piata de 11 % ,estmaia din pisiz din raperivl vanit net
loret de tranzactionare.

]
T

T o orars o L P o o T G e Tt b feade e a e o
i prezenia lucrars au fo HOEHES Droprietal anaie oe tala iz inchirisrs.
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Date de intrare :

chiria medie unitara 0.45 euro/mp/luna
grad de ocupare 90%
rata de capitalizare a veniturilor nete efective 11%

Analiza datelor este efectuata in ANEXA - Abordarea prin venit, anexa la lucrare

Astfel indicatia asupra valorii de piata obtinuta prin Abordarea prin veniteste :

turidecasé - 0 - - _. :
in GAGENI : O 7,916,800
.J‘i -- d
4 g’ %ﬁn.{ )

- f i’t b ool

- % N 5 J.{'\';/

F o ’ﬁrEPJ;' ‘ 2
' ) EE, Constanta éné, g
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CAPITOLUL 5 : ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORM

Evaluatorul a reanalizat toate datele iucrarii, tehnicile analitice, rationamentele si judecatile,
datele si informatiile folosite, diferentele intre rezultatele diferiteior metode aplicate, astfel incat

rezultatele obtinute sa-! ajute pentru formularea unei opinii fundamentate.

5.1. Sinteza rezultatelor

Aplicarea metodelor de ewaluare prezentate a condus la obtinerea urmatoarelor indicatii

asupra valorii de piata a proprietatii :

Metoda utilizata Rezultat obtinut -euro- | Rezultat obtinut -lei-
Abordarea prin piata 1.372.000 .. |6.787.600
Abordarea prin venit 1.600.300 ﬁ .916.800
Marja diferente de valori | 10% B (0%
= VL

—

5.2. Concluzia asupra valorii « .

b, e

Pentru a selecta opinia ,_gpa'}éia@rﬁ‘ tinut cont de"fﬁﬂa preprietatii,de tipul de piata si
caracteristiciie el .de ~scopul. evaluarii. Deasemenea am analizat abordarea
aplicata, credibilitatea, reievanta si adecvarea informatiiler utilizate si acolo unde a fost cazul a

iotezelor folosite, aceasta analiza este sintetizaia in cel& €& Ameaza:

Aplicareg critefiilor de estimare a valorii finale:

7. Adecvarea - disculiz se face despre o piopriciate teren”, amplesgie ini-c zone

rezidentizla 2 comunei Paulesti. Figiz vanzarilor, in zona, pentru zstfel de proprieiail esis una

e e i) e ham ool AY BT e Sa s
ATL QOMEnly Brival e uat, plala ncnirsnls
2. ioiusl avslusiorsl apreciazs ca valoares

proprietatii este mai apropiata de cea obtintta prin abordarea prin piata,

Page J I




t evaluator EPI
_ﬂ?

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.

Criterii Abordare prin piata Abgrdaré prin venit
Credibilitate " | buna :_;-Mai putin buna
Relevanta buna " | Mai putin buna
Adecvare buna - “ Mai'putin buna

Prin ummare, avand in vedere, rezultatele obtingpn'n aplicarea mgtodei de evaluare, relevanta
acesteia j&-ﬂ'gprmatule de piata care. a @za aplicarii lor si de asemenea, scopul

evaluarif & caracieristicile proprietatii imebiliare suguse andlizei:

Evaluatorul considera ca md@atla asmm vﬁ“m a terenuliii in Suprafata totala
de 40.000 mp, reprezentarid. lot!imﬁ ca uaﬁu;*gos la data de 18.05.2022 este cea
rezultata din: B, & N

Abordarea prin R@sl esle d&; B - f

Valoare -lei-

40000 | 1,372,000 E
l

| ! 6,787,500

! ansamblu
| loturi de casa
in GAGENI

25000-25071 34

Page. )"




m:vmlzuatur EPI
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Referitor ia aceste valori pot fi precizate urmatoarele:
» Au fost rotunjite ia suta de euroflei intreaga
* Nu sunt afectate de caire TVA
« Au fost exprimate tinand seama exclusiv de ipotezele,ipotezele speciale si aprecierile
exprimate in prezentul raport si valabile in conditiile generale si specifice aferente
pericadei analizate

= Nu reprezinta valoare de asigurare

Evaluator EP. f
Ec. Constanta % Iegltlmatle 12447
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ANEXE

Anexa 1 Fise de calcul
Anexa 2 Fotografii i

Anexa 3 . \.Ggalizare subiect si W " #
aE . . - L

Anexa 4 Acte de proprietate .
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CTIE

cuantum l]i.l;h (96
cuamum ajustare (Elmp)

urbanistics) {

cuantum ajustare (%}

culnﬁam ajustare (ilmp)
€l

cuantum ajustare (€/mp)
|PRET AJUSTAT (€/mp)

cuantum aju.hre (%)
cuartum ajustare {€/mp)
AJUSTAT {€/m

=
cuantum ajustare (%)
cuantum

€'m

cuantum ajustare (%)

cuantum ajustare (€/mp)
PRET AJUSTAT €/mp
Diferen -1 silbnhﬂ i
cuantum ajustare (€/mp) 0.5 0.2 C.0
cunmmnw (%) % __1.4% 0.6% 0.1%
2 intraviian intravilan intrayilan
Cusnium ajustars (%) ' 0.0% 0.0%
|[Suantum ajustare {€/mp) 0.0000 0,0000
. e : . aram comunal ashlEle 2sfaliate
0. AMENAJAR| EXTERICARE (strazi, Afatrul ne_asﬂam!
frotuare)
|Cuantum ajusiare (%) | £.0% -8.0%
Cuantum ajustare (&/mpl { 2,2 -2.2




din drum
comunal in alei din drum din drum din drum
de incinta in amenajat amenajat amenajat
11. ACCES cartier
cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
cuantum ajustare (€/mp) 0.0000 0,0000 C.0000
ulilitati pe teren | utilitati pe teren | utilitati pe teren | ulilitati pe teren
12, UTIITATI DISPONIBILE
cuyantum ajustare (%)
apa, en. el.g.fara
canalizare
‘cuantum ajusiare [€/mp) 0.0 0.0 0.0
13. FORMA IN PLAN/DESCHIDERE plana, plana regulatd | plana, regulaté | plana, regulata
cuantum ajustare (%) 0,00% 0.00% 0,00%
cuantum ajustare {€/m 0.0000 0.0000 0.0000
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (%) -4,6% 5% 6%
|TOTAL AJUSTARE CARACTERISTIC! FIZICE ( €mp) -1.70 -1.98 -2.43
PRET AJUSTAT {€/mp) 34.76 34,29 37.67
Cheltuieli pentru aducere ia 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 34,76 34.30 37.67
Ajustare totala bruta absoluta {€) 35€ 24€ 33€
Ajustars totala %omﬂa absoluta {%) 9.43% 6.55% 8.05%
VALDAREA DE PENTRU : 34,30 €
VALOAREA DE PIATA TOTALA ([ELRO) : 15.440 €
VALOARE DE PIATA TOTALA (LEI) - 76.385 lei
Conform GEV 630/art.50, selectarea concluziei asupra valorii este determinati de Comparabila 2 care este
tea mai apropiatd din punct de veders fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliara subiect gi
asupra careia s-au efectuat cele mai mici ajustiri brute absclute. ”

Va i;:are unilara—
Valoare lotald

_ 170
15.440 Eure 76.385 RON

Cure valutar valabil la data de refennta @ raportului - 4,9472 Ron/Euro

Valorile nu inclug TVA

0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA / TRANZACTIE) - toate ofertele sunt primare (Ia prima afigare); Conform
informatiilor fumizate de catre agentiile imobiliare, in urma negocierilor intre vanzatori 5i cumpéraiori, prefurile de
vanzare din zona analizatd pentru bunurile imobile similare sunt cu cca. -7% mai mici decat preturile ofertate.

1. DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS - proprietatea subiect are dreptul de proprietate integral. Ajustarea
luats in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are dreptul de proprietate similar, ia fel ca proprietatea
subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece are dreptul de proprietate similar, 12 fel
ca proprietatea subiect; ajustarea luatd in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are dreptul de
proprietate similar, |a fel ca proprietates subiect,

2. RESTRICT! LEGALE (reglementari urbanistice) — Pentru Proprietatea subiect nu sunt restictii Ajustarea luats
in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece nu sunt restic 1ii, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luatd in
‘Caicul pentru comparabila 2 esie 0% deoarece nu sunt restic i, la fel ca proprietatea subiect: ajustarea luata in

‘czlcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece nu sunt restic tii, la fel ca proprietatea subiect fi

= CONDITIl DE FINANTARE - proprietatea subiect s achita numerar. Ajustarea luaté in caicul pentru N
Comparabilz 1 este 0% deoarece se achitd numerar, |a fel c proprietatea subiect: ajusiarea luala Tn calcul pentrul 7l
Gomparabiie Z esie 0% deoarece se achilé numerar, iz fe! oz proprietaiea subiec! ziusiarea luali
“omparabila 2 este 0% deoarece se achité numerar |z el ce proprietatea subiect

) - b
[T Sals peniiu

i &

M

J& CONDITI LE VARNZARE — proprietates SuDiest are £on cLi
Penire comparzghila & este 0% deosrece a1
(U212 in caloul pentru comparsbila 2 ests 0% deoarece

|Sulbiect; gjusiarea luats in calcui perre comparabiie &

aililie oe Vanzare Normale. MilsLares lugie I
€ conpi lilie de venzare normaie ie fer ca noDrielgies subiect
2 conditiile de vanzare normzle. iz fel ca proprieletea
sie 0% deoersce are congl lie oe vénzere normele, 1 el

zlsizee

lca proprietaies subiech.




[5. CHELTUIEL] NECESARE IMEDIAT DUPA CUMPARARE — Pentru propriatalea sublect nu sunt necesare
investitii. Ajustarea luatd in calcul pentry comparabila 1 este 0% deoarsce nu sunt necesare investitii, 1a fel ca
proprietatea subiect; ajustarea luaté in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece nu sunt necesare investi tii,
la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luat3 in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece nu sunt necesare
Investitii, la fel ca proprietatea subiect

6. CONDITIt DE PIATA - Din discutiile cu agentii imobiliari, am obtinut informatii referitoare la faptul ¢ un
proprietar al carui imobil este pe piata |a vanzare de o pericad3 de cel putin 2 luni, este mult mai dispus sa
negocieze preful cu circa 1-2% comparativ cu proprietarii care au oferte publicate recent. proprietatea subiect are
conditiite de vanzare la 0 |luni. Ajustarea luaté in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece este ofertatd acum
0 funi, la fel ca propristatea subiect; ajustarsa luaté in calcu! pentru comparabila 2 este 0% deoarece este ofertatd
acum 0 luni, Ia fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece este
ofertata acum 0 luni, la fel ca proprietatea subiect.

7 LOCALIZARE - proprietatea subiect este localizats in Com Paulesti sat GAGENI cartier nou de vile: Ajustarea
luata in calcul pentru comparabila 1 este -2% deoarece este localizata in Com Paulesti sat Cocosesti,
amplasament mai bun fat de proprietatea subiect; ajustarea luats in calcul pentru comparabila 2 este 0%
deoarece este Iocalizats in Com Paulesti sat gageni, amplasament similar fa t4 de proprietatea subiect; ajustarea
luatd in calcul pentru comparabila 3 este -2% deocarece este localizat in Com Paulesti sat paulesti, amplasament
Zona mai buna fata de proprietatea subiect.

8. SUPRAFATA (mp) — Se considera c& suprafefele medii sunt mai avantajoass, mai usor de tranzactionat, in
zona analizata, proprietatea subiect are suprafata de 450. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este
1,4% deoarece are suprafata de 1884 mp; ajustarea luati in calcu! pentru comparabila 2 este 0,6% deoarcce arc
suprafata de 1000 mp; ajustarea luatd n calcul pentru comparabila 3 este 0,1% deoarece are suprafata de 500
mp.

9. DESTINATIA (utilizarea terenului) — proprietatea subiect are utilizarea de teren intravilan rezidential. Ajustarea
luata in calcul pentru comparabila 1 este D% deoarece are utilizarea de teren intravilan rezidential, la fel ca
proprietatea subiect; ajustarea luaté Tn calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece are utilizarea de teren
intravilan rezidential, la fel casproprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0%
deoarece are utilizarea de teren intravilan rezidential, ia fel ca proprietatea subiect.

10. AMENAJAR| EXTERIOARE (strazi, trotuare) — proprietatea subiect are strazile/ trotuarele drum comunal
pietruit neasflatat Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este -6% deoarece are strizile/ trotuarele
asfaltate, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luat3 in calcul pentru comparabila 2 este -6% deoarece are
strazile/ trotuarele asfaltate, la fel ca proprietatea subicet; ajustarca luaté in calcul pentru comparsbila 3 este 6%
deoarece are sirdzile/ trotuarele asfaltate, la fel ca proprietaiea subiect.

11. ACCES -~ proprietatea subiect are accesul din drum comunal in alei de incinta in cartier. Ajustarea luatd in
calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are acces din drum amenajat; ajustarea luatd in calcul 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 fumizate de catre societétiile care au activitatea principala
echiparea terenuritor cu utilitétile necesare, s-a constatat ¢ pretul necesar lucrarilor respective difera in functie de
distan{a pané |z utilitéti proprietatea subiect are utilititi pe teren. Ajustarea tuats in calcul pentru comparabila 1
este 0,0 deoarece are utilititi pe teren; ajustarea luats in calcul pentru comparabila 2 este 0,0 decarece are
suprafata de utilitéfi pe teren; ajustarea luat3 in calcul pentru comparabila 2 este 0,0 deoarece are utilititi pe teren

13. FORMA IN PLAN/DESGHIDERE — proprietatea subieci are forma plana,. Ajustarea luatd in calcul pentru
comparabila 1 este 0% deoarece are forma plana regulats; ajustarea luat¥ in calcul pentru comparablia 2 este 0%
decarece are forma plana, regulatt; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are forma
plana, regulats

La ajustarile ficute s-a avut in vedere valoarea necesara pentru compensarea avantaielor, dezavantajelor
sau restrictiilor terenurilor considerate ca fiind comparabile. Ajustarile au fost aplicate pentru a aduce
respectiveie terenuri la nivelul terenului evaluat.
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TEREN icturi casa

ANEXA 2
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PE BAZA
CAPITALIZARII VENITULUI
GENERAT DE PROPRIETATE DIN CHIRIE
actualizarii venitului
Suprafata (mp) 447,00
Chiria lunara (EUR/mp/Iuna) 0,45275
Chirfa lunara (EUR/spatiu/iuna) 202 38
Venituri brute potentiale VBP (EUR/an) 2.428,55
Total VBP (eur/an) 2.428,55
Grad de ocupare 90,00%
Venituri brute efective VBE(eur/an) 2.185,70
Total VBE (eur/an) 2.185,70
Chetuieli exploatare 10% 218,57
Costuri reamenajare (reparatii ) -
Venit net efectiv (eur/an) 1.967,13
(Total VNE (eur/an) 1.967,13
Rata de capitalizare 11,00%
Multiplicator 9.0°
Valoare randament (eur) 17.883 €
0€
3 17.883 EUR
Valoare de piata 5 T

Curs euro la 18.05.2022 | 4,9472|
Valoare de piata unitara EUR 40




5/19/22, 9:48 PW|

PROIECTE

Suprafati teren = 1000 mp

Localizare

Pagina nu poate Tnclirca corect Google Maps.

Detii acest site? 0K

iIMOBILIARE

Teren intravilan de vanzare in Gageni, 1000 mp - Marsiatl imobiliare

NOI
Teren intravilan de vanzare in Gageni,
1000 mp

39.500 EUR

PRET negociabil

ID OFERTA: MSHE248YX

Caracteristici

Suprafata teren: 1000 mp  Categorie: Intravilan
Front stradal: 2304m  Constructie pe teren: ”
Nr. Fronturi: 1 Suprafata construita: -
Tip teren: Constructil
Utifitati

Utilitati: Apa, Canalizare, Gaz, Curent, Utlitati in zona
Alte informatii

Alte F’aracterisﬁci: Oportunitate de investitie, La sosea, Acces’auto f \
Detali £ona: Strazi phetruite, Humingt stradal e
Mentiuni: Suprafetele si planurile afisate pe site sunt cu titls orientativ.

Pot aparea mici diferente in resiitate.

Taxe notariale

Valoare pret imobl in lel:  195.422,30 Lai

Tetal taxe notariste: 2097 81 Lei

Vezl detaliat

7
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publi2\4.ro_;

Descriere

Proprietar, inchiriez teren de 36.546 mp, intravilan curs contructii, ideal investitii in
Urleta, Prahova, la 10 minute de Campina si 50 de minute de Bucuresti. Terenul se afla
in zona Padurea Ciuperceasca, zona foarte buna, la 400 de metri de Dn1, zona mixta
atat cu constructii industriale active cat si constructii rezidentiaie;

- suprafata 36.546 mp, lot compact, acces din str asfaltata si doar pe ultimii 200 m este
drum pietruit usor accesibil tot timpul anuiui cu orice fel de vehicul;

- toate utilitatile sunt la limita de proprietate : gaze (conducta industriala), apa, curent;

- cadastru recent, extras de carte funciara fara sarcini, fara probleme juridice de orice
fel, certificat de urbanism obtinut:

- deschidere la drum 197m, este pretabil pt orice fel de constructie civila sau industriaiza;
- POT maxim admis 60%, CUT=1. regim inaitime P+2 cu posibilitate de marire prin
PUZ/PUD,

- pret pt intreaga suprafatz, negociabil dupa vizionare;

- 8€ poate inchiria si parcelat, conform schitsi atasate, iar in acest caz pretul se
negociaza in functie de suprafata achizitionata;
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nttps://www.publi24.rg/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/terenuri/teren-ptr-casa/anunt/ploiest
ni-teren-intravilat-de-inchiriat/8dS845482he027f67e0g088dh86i39df2 .htm!
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Ploiesti | gageni | teren intravilat de inchiriat

8 000 EUR
Prahova, Ploiesti  Vezi pe harta

specificatii

Suprafata terenului10000,0 m?
Numar fronturi1

Descriere

KING IMOBILIARE va propune spre INCHIRIERE un TEREN, in zona Gagen!,Ploiesti
Terenul are o suprafata de 10.000mp,dispune de curent,canalizare,apa.

Esta ideal ca si spatiu de amplasament pentru diverse activitati,

Va gsteptam sa if vedem imereuns |

Agent:Cristing Tudorache 0720 7526758



de-inchiriat/terenuri/teren-intravilan/anunt/inchiriez-
ren-intravilan-banesti-prahova/B7h82i5281ee782h1i9e7fd15458374 . htm!

inchiriez teren intravilan Banesti Prahova

La intrare In Bénesti dinspre Ploiesti Bucuresti

La 200 m de DN1 acces imediat

Suprafata 735 mp

Deschiderea 22 m

Loc foarte mare in fata terenuiui pentru parcat

Va rog contact doar pe telefon

Se preteaza pentru depozitare diferite matertale (lemn metai etc) , auto, rulote, agricultura etc !

100 EUR/LUNA
0.136 EU/MP/LUNA
TELEFON 0730 024882



4. https.//www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/terenuri/teren-intravilan/anunt/inchiriez

teren-foarte-bun-pentru-depozit-cherestea-materiale-
constructii/ff67ee5416g677721d0i82d8e06 4f html

inchiriez teren foarte bun pentru depozit
cherestea , materiale constructii

75 EUR
Prahova, BALTESTI Vezi pe harta

Descriere

Inchiriez teren foarte bun pentru depozit cherestea , materiale constructii, in suprafata de
1000 mp. Terenul are laturile de cca. 35m respectiv 40m. Posibilitatea de intrare si iesire
pe ambele laturi. Terenul este situat iri zona centrali a comunei Biltesti, jud. Prahova,pe
strada principald, intersectia cu str. Picureti. Publi24_1648471093

Vezi detalii pe www.romimo.ro

0.075 EU/MP/LUNA

TELEFON 0737 409855
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ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA
PRIMARIA COMUNEI PAULESTI
Primar
Nr. 7871 din 03.05.2022

CERTIFICAT DE URBANISM

Nr. 206 din 03.05.2022
in scopul INFORMARE IN VEDEREA EVALUARII

Ca urmare a cererii adresate de  COMUNA PAULESTI rep. de di
primar SANDU TUDOR CUI 2843981

cu domiciliul in judetul __ PRAHOVA __, comuna PAULESTI
satul - sectorul __ -, cod postal

strada CALEA UNIRII ,nr_299 ,bl._- sc._- et - ap_-
telefon/fax - e-mail

inregistratd la nr. _7871 din _ 02.05.2022.

Pentru imobilul-teren si/sau constructii situat in judeful _ PRAHOVA
comuna _ PAULESTI _ satul GAGENI . sectorul - .
cod postal 107402 , strada - Jnr.-_, bl -sc. - .et. - ap.-

sau identificat prin plan de situatie si incadrare in zoni

in temeiul reglementarilor documentatiei de urbanism nr. B-URB-07-0HS
/31.07.2012, faza PUG = OHS/ 11.09.2018 faza Revizuire RLUI aprobate cu hotararile
Consihului Local Paulesti nr. 83/19.12.2012 +nr.18/26.02.2013 si nr. 142/17.12.2019.
in conformitate cu prevederile Legii nr.50/1991 privind autorizarea executatii

lucrarilor de constructii. republicatd. cu modificarile §i completirile ulterioare.

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC

Imobilul { terenuri} este situat in intravilanu! comunei Piulesti, sal Gageni apartinind
Comunei Paulesti (in calitate de proprietar) conform actului de dezmembrare nr. 889 din 20.02.2013
autentificat de notar public 'VAN CONSTANTIN Plciesti si transmis Tn folosinid cu titly grate
mal muitor proprietari particuiari in caiitate de superficiars investitors .

2. REGIMYL ECONOMIC
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UTILIZARI PERMISE

- locuinte individuale cu maxim P+2E niveluri, in regim de construire discontinuu (Cuping
izolat) i anexe gospodiresti aferente acestora;

- locuinte semicolective (cel mult 2 unititi locative cuprinse in aceeasi constructic):

- echipamente publice specifice zonei rezidentiale (locuri de relaxare si socializare. smaiii 4.
lectura. mici spatii ce adapostesc optimizari tehnoco-edilitare aferente zonei. etc):

- scuaruri publice.

- Imprejmuiri, cai de acces pietonale si private, parcaje. spatii plantate:

- micro-obiective tehno-edilitare de producere a energiei electrice: centrale soliene de mici
dimensiuni, panouri solare. sisteme de incalzire geotermala. pompe de caldurd de dimensiuni mici:
toate aceste obiective vor fi deservi exclusiv proprietatea pe care sunt amplasate:

UTILIZAR] ADMISE CU CONDITIONARI
Li — Locuire individuala
Sunt admise cu conditionari urmatoarele utilizari:
- functiuni comerciale, servicii profesionale si mici activitati manufacturiere (ateliere de ramplarie.
ofarit, tesaturi, materiale traditionale de constructie. i alte activititi specifice comunei) cu conditia ca
suprafaja acestora sa nu depégeascd 250 mp ADC (arie desfisuratd construita) 51 100 mp AC (arie
contruitd), si nu genereze transporturi grele, si nu atragd mai mult de 5 autoturisme, s nu fie
poluante. sa nu aibd program prelungit peste orele 22.00 si sd nu utilizeze terenul liber al parcele
pentru depozitare §i productie;
- pensiuni turistice si agroturistice cu maxim 5 camere de cazare :
- anexe pentru cresterea animalelor in gospodariile populatiei, cu conditia de a fi amplasate la min, 20
m fatd de aliniament si cu respectarea Ordinului 119/2014 peniru aprobarea Normelor de igiena si
sandtate publica privind mediul de iatd al populatiei (in gospodiriile undé nu sun Sigurare
racordurile la apd curenta §i canalizar® Printr-un sistem centralizat de distributie. adépostum pentru
cresterea animalelor in curtile persoanelor particutare, de cel mult de cel mult echivalentul a 6 unititi
de vitd mare in cazul in care sunt mai multe tipuri de animale §i echivalentul a4 UVM in cazul in cars
se cresc exclusiv gldini sau porci. calculate conform tabelului de conversie din anexa |1 la
Regulamentul de punere in aplicare (LUE) 2016/669 al Comisiei din 28 aprilic 2016 si sc amplasearza Iy
cel putin 10m de cea mai apropiati locuin{d invecinata si sursa de apd destinatd consumului uman si
se exploatenzd pstfe! incdt 83 nu producd poluarea mediului §i risc pentru sAndtatea vecinilor. cu
obiigatia respectiirii condifiilor de biosecuritate :
In gospodiriile unde sunt asigurate racordurile la sistemul centralizat de apd curentd. addposturile de
animale de cel mult echivalentul a 10 unitati de vita mare In cazul in care sunt mai multe tipuri de
animale si echivalentul a 7 UVM in cazul in care se cresc exclusiy edini sau porci, calculate conform
tabelului de conversie din anexa Il la Regulamentul de punere in aplicare (UE) 201 6/669 al Comisiei
din 28 aprilie 2016 si se amplaseaza la cel putin 10m de cea mai apropiata locuintd invecinata si sursa
de apd destinatd consumului uman si se exploateaza astfel incat si nu producd poluarea mediului si
risc pentru sinfitatea vecinilor, cu obligatia respectarii conditiilor de biosecuritate :
- panouri publicitare amplasate pe sol. montate astfel incét si nu impiedice circulatia rutierd si/sau
pietonaii. ori accesul pietonal si/sau al autovehiculelor de interventie pe proprietatati. cu respectaren
prevederilor prezentului regnlament.
- amplasarea mijloacelor de publicitate la o distantd mai mica de 3.00 m fata de limita de proprielaie a
imabilelor proprietate privata a persoanelor fizice si/sau juridice. se va realiza doar en acordul
proprietarilor acestor imobile si astfel incat si nu afecteze accesul si utilizarea acestory,
- panouri publicitare. indiferent de tipul de propietate pe care au fost montate, amplasate astfel incit
proiectia la sol a acestora sa fie in totalitate in interiorul terenului pe care au fostautorizate.
- in zonele de lutiziin constituite ce cuprind parcele care n majoritatea lor indeplinesc conditile du
construibilitate si sunt dotate cu refele edilitare. awtorizarea constructiilor se poate face direet spu i
oRza unor cocunentatii PUZ (dupa ¢az. coniorm legislatiei 111 vigoares

CTILIZART INTERZISE

Se interzic urmitoarele uilizan:
- functiuni comerciale $i servicii profesionale care depasesc supratatd de 230 mp AU venerea s
trafic fmpartant de persoane/mirfuri. au program prelungil dupd ora 22.00. produc poiuare,



- activitati productive poluante. cu rise tehnologic sau care suni incamade prin traticnl imens aener
(vehicule de transport greu sau peste S autevehicule mici pe zi)o prin utilizarea wcintel pentes
depozitare masiva sifsau produclie. prin deseurile produse ori prin programul de activitale prelungs

dupa orele 22.00:

- anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistentd carc mtra sunt inellens
normativelor de protectie sanitard §i sAndtatea populatiei:
- constructii provizorii;
- instalarea in curfi a panourilor pentru reclame. care depasesc cota acoperisulur imobilulul (s
dimensiunea maxima de 6 mp). regulile si conditiile de amplasare ale acestora se vor stabill prin
regulamente locale adaptate specificului zonel,
- dispunerea de panouri de afisaj pe plinurile fatadelor. care uratesc arhitectura si deterioreaza

finisajul acestora:

- depozitare en-gros:
- depogzitari de materiale refolosibile:
- platforme de precolectare a deseurilor urbane:

- depozitarea pentru vanzare a unor cantititi mari de substanie inflamabile sau toxice:

- activitati productive care utilizeazad pentru depozitare si productie terenul vizibil din  cireulagiile

publice;
- statii de betoane;
- autobaze:

- statii de intretinere auto cu capacitatea peste 3 masini:

- spalatorii chimice:
- lucrari de terasament care afecteazi amenajari din spatii publice si de pe cele adiacente ;

- orice lucrdri de terasament care pot s provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice.
- parcuri rezidentiale de vacantd — ansambluri mari de locuinie individuale utilizate ocaziona!. in
weekend sau sezonier. care prin natura lor determind aparitia de zone nelocuite in interiorul localititii:
- campinguri i parcuri de rulote:

- rulotele izolare.

3.

REGIMUL TEHNIC

Terenurile sunt situate in intravilanul comunei Paulesti. saml Gageni in UTR 11 . PO
max.35%,CUT max. (.05 regim de inaliime P+2 E), cu acces la drumurile locale strazile Movila

Vulpii. Marasti , Mar3sesti si Oituz cu posibilitati de racordare la retelele
existente in zond: energie electricd. gaze naturale. apa.

tehnico — edititare

CARACTERISTICI ALE PARCELELOCR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNT)
Li - s¢ considera construibile parcelele care indeplinesc urmitoarele conditii cumulate:

Regimul de | Dimensivne mimma& in parcelar | Dimensiune minima in zone proteinle Dimensiune minima in
construire existent aite zone constituiie
| Suprafata (mp] Front imi Suprafits rmp) From (m) Supmfalnmp} Front () il
Cuplat [ 200 12 400 12 400 12 -
zola 200 12 400 14 400 * 14
Parceld de colt 200 12(2*6) Reducere cu 5 | Reducerefront cu Reducere cu 30t | Redocere front cu 23
mp. 25% fiecare fatadd np. pentn fleeare latada

(2) - adancimea parcelei 54 fie mai mare sau cel putin egald cu latimea acesteia

realizadril unor retrageri sau scuaruri in cazul cladirilor cu functiuni publice. in vedercy o

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
-amplasarea constructiilor noi pentru locuinte se va face retras de la aliniament cu mirimuom
3.0 m. iar pentru institutii publice cu minimum 10.0 m si servicii cu minimum 3.0 m. cu posihililaten

briner:

spatiiicr necesars penlru gradini de fatada, spadii semipurlice. eirculatie pletomala. precun & pawin

urares vizibili

atit b intersecti

lransversale din plansele de circulatie

% ST e CORSITHINY COMITRUL T
retras foth de alintament cu minim 3.0 mewd in cozud Tovzdriior existene.
indeplinese in majoritate condipiiie de construibilitate 31 echipare wlilitare. coltmm
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- distaniele se pot majora in cazul protejarii unor arbori sau In cazul alipirti o o Ciddire
existenti situata mai retras, pentru a nu se crea noi calcane:

- banda de construibilitate a cladirilor cu regim de construire continue DU va depass
adancimea de 15.0 metri de la alinierca cladirilor :

- in fasia non wedificemdi dintre aliniament si linia de retragere a alinierii cladinilor ag oo
permite nici o constructie cu exceptia imprejmuirilor. aleilor de acces st platformelor de maxim 0.k
metri indlfime atad de cota terenului anterioard lucrarilor de lerasament.

- in cazul regimului de construire cuplat « izolau, cladirile se dispun fald de aliniamen :

- retras fatad de afiniament cu minim 3,0 metri in cazul lotizarilor existente cu parcele care
indeplinesc fn majoritate conditiile de construibilitate si echipare edilitare. iar sirizile respecta
profilele propuse in piansele de circuiatie:

- distantele se pot majora in cazul protejarii unor arbori sau in cazul alipirii fa o cladire
existentd situata mai retras. pentru a nu se crea noi calcane:

- in fasia non vedificandi dintre aliniament si linia de retragere a alinierii cladirilor nu se
permite nici o constructie cu exceptia imprgjmuirilor, aleilor de acces 51 platformelor de maxim 0,40
metri inalime fata de cota terenului anterioard lucrarilor de terasament.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S1 POSTERIOARE ALE
PARCELELOR.

Li - Locuire individuali :
- cladirile cuplate se vor alipi de calcanul cladirii de pe parcela alaturat3 si se vor retrage fata
de cealaltd limita la o distantd de cel putin jumatate din indltimea la comisd in punctul cel mai inalt
fata de teren, dar nu cu mai putin de 3,0 metri; in cazul in care parcela se invecineazd pe ambele limite
laterale cu cladiri retrase fata de limifa proprietatii avind fatade cu ferestre. clidirea se va realiza in
regim izolat;
- 7 cladirile izolate se vor retrage fatd de limitele laterale ale parcelei astfel :
- pe parcelele cu front la strad3 cuprins intre 12,0 — 15,0 m. retragerea fatd de una din limitele
jaterale va fi conform Codului civil, iar fatd de cealaitd limita laterala de minim 3.0 m :
- pe parcelele cu front la stradd mai mare sau egal cu 15,0 m. retragerea fatd de una din limitele
laterale va fi conform Codului civil. iar fatd de cealalta limita laterala de minim 3,0 m :
- Retragerea fata de limita posterioare va fi egald cu jumatate din iniltimea la cornisd misurati
din punctu cel mai inalt fatd de teren. dar nu mai putin de 2.0 m ;
- in cazul loturilor putin adénci se acceptd construirea cladirilor pe latura postericard a parcelei
numai in cazul in care pe aceastd limitd existd deja calcanul unei clidiri de locuit. iar adosaren
respectd Inditimea §i 1afimea calcanului, prevederea nefiind valabila pentru anexe si garaje;

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA.

Li— Locuire individuala

- distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parceld va fi egala cu iniltimea la cornisd a cladini
celei mai Tnalte pentru fatadele cu camere locuibile: distanta se poate reduce la jumitate. dar nu la mai
puiin de 3,0 metri, dacé fronturile opuse nu au camere locuibile: _

CIRCULATII §1 ACCESE.

Li - Locuire individuala :
- parcela este construibild numai daci are asigurat un acces carcsabil de minim 4,80 metri dintr-
circulatie publicd in mod direct sau prin drept de trecere legal abtinut prin una din proprietatile
invecinate:
- in cazul fronturilor continue la stradi se va asigura la fiecare 30.00 metri de {ront cite un acees
caresabil in curtea pesterivard printr-un pasaj care si permiti accesul autovehiculelor de stingere o
incendiilor:

n toate vazurile esie ohligatorie asiguraren aceesului v spatiile publice a perioanelor haodiea e,

s e dificnilay de deplasare.

st admise selnlil de cirentalie de e fudaturd
intnarcere conform normativelor in vigoars sau dacd funditura este mai mare de 100 1
- auwtorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati (v scee o
grumurile publice. direct sau prin servitute, conform destinatici constructici. Caracteristiciic
fo drumarile publice trebuie sa permita Tnterventia mijloaeeler de stingere o ineendiilor

daca Mundatra v ore Previzail ne Spie U




- in mod exceptional se poate autoriza executarea constructiilor fird indeplinires Sondigle
prevazute la alfn. (1 L cu avizul unitani teritoriale de pompieri,

- numdrul si configuratia acceselor prevazute in prezentul regulament se determind contorm anese
nro 4 la HGR nr. 525/1996.

- orice acees la drumurile publice se va face conform avizului si eventual. a autorizaciel speciale e
construire. eliberate de administratoru] acestora

Pentru locuinte unifamiliale cu acces si lot propriu se vor asigara:

- accese carosabile pentru locatari:

- acces carosabil pentru colectarea deseurilor menajere si pentru accesvl mijloacelor de stingere a
incendiilor:

- alei (semi)carosabile in interiorul zonelor parcelate, cu o Jungime de maximum 25 m vor avea o
latime de minimum 3.5 m. iar pentru cele cu lungimi mai mari de 25 m vor fi previizute supralargiri
de depasire si suprafete pentru manevre de intoarcere:

- In cazul unei parceldri pe doua rénduri, accesele la parcelele din spate se vor realiza prin alei de
deservire locala (fundaturi);

~  cele cu o lungime de 30 m - o singura banda de 3.5 m ldtime;

- cele cu ¢ lungime de maximum 100 m - minimum 2 benzi (total 7 m). cu trotuar cel putin pe o
laturd si supraldrgiri pentru manevre de fntoarcere la capat.

Pentru locninte semicolective (cel mult 2 unititi locative cuprinse in aceeasi constructic) cu
acces propriu si lot folosit in comun se vor aslgura:

- accese carosabile pentru locatari:

- acces pentru colectarea deseurilor menajere si accesul mijloacelor de stingere a incendiilor:

- incazul unei parceldri pe doud randuri. accesele la parcelele din spate se vor realiza prin alei de
deservire locala (fundaturi):

- cele cu o Jungime de maximum 30 m - o singurd banda de 3.5 m latime:

- cele cu o lungime de da 30 m pand la maximum 100 m - minimum 2 benzt {total 7 m}. cu trotuar
cel putin pe o laturé: supraldrgiri pentru manevre de intoarcere la capit.

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR.
Li - [.ocuire individuala -
- autorizarea constructiilor care. prin destinatie. necesitd spatii de parcarc. se emite numai daci
existd posibilitatea realizarii acestora in atara domeniului public:
- stationarea vehiculelor se admite numai n interiorul parcelei. in afara circulatiilor publice:
- in cazul in care nu existd spatiu suficient pentru asigurarea locurilor de parcare normate. se va
demonstra prin prezentarea formelor legale amenajarea unui parcaj propriu sau in cooperare ori
concesionarea locurilor necesare Tntr-un parcaj colectiv: aceste parcaje vor fi situate la distanti de
maxim 150 metri de obiectivul deservit;
- pentru locuinte individuale se va asigura | loc de parcare pentru 80 m" suprafata locuibila.
asigurat pe parcela proprie:
- pentru servicii complementare zonei de locuire se va asigura | loc de parcare pentru 60 m° arie
desfasurata;

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

Indl{imea maxima udnusa l Indltimea maxima admisa | NLMAT Ny el
Subzane fimetionale teormishi teoama) | conventionale
(metri) ! (metri) | 30 metr)

Li 9 14 Pe2f

- in cazul racordarii intre strazi cu lafimi diferite. cu clidiri avand regim diferit de inaltime. se
va prelungi regimul cel mai nalt spre strada secundard pe o lungime de 25.0 metri:

< in situatil justificate {capete de perspective. inchideri de fronturi. zone de tranzific intre 7one
diterile din punci de vedere morfo-functicnal) se permit necente de ndllime cu maxim 2 nrelur fald
de reghmul maxim de fmaliime admis pentry siubzong L

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
Li - Locuire individuala

aspectul cladirilor va tine seama de caracteris] specific al zonet si de arhitectira eladivilon din
vecinatate ¢u care se afld in relatii de co-vizibilitte



- constructiifc trebuie 53 contribuic la armonia medivivi lor, prin proportiile coreiis g0
volumului si elementelor lor. prin calitatea materialelor utifizate si prin alegerea culoriior fivns-
pentru infrumusetarea lor:
- SE va asigura o tratare unitard a tuturor fajadelor aceleiasi cladiri:
- se va acorda atentie moduliui de tratare a acoperisuriior sau teraselor:
- se interzice afectarea aspectului arhitectural al cladirilor prin dispunerea neadecy in o
reclamelor pe plinurile fajadelor, parapete, balcoane etc.
- cu exceptia constructiilor i instalatiilor necesare serviciilor publice sau de interes calecriy
a lucrarilor tehnice necesare functiondrii serviciilor publice sau de interes colectiv. acuperires ot
invelitoare ceramica ({igla. tigla metalica. olane. ardezie etc.) de culoare maro. grena. brun-roscati
este obligatorie;

- acoperigurile pat fi realizate in sistem mixt. in pantd cu 2 sau cu 4 ape. cu conditia de a e

utiliza tipurile de invelitori precizate:

- sunt interzise solutii de acoperire din tabla. cu exceptia sistemelor de tigle metalice:
- pentru cladirile care ating indlfimea maximd admisd prin prezentul regulament. esic
obligatorie retragerea cu minim 2 m a ultimului nivel pe toate fajadele. cu exceptia fatadelor comune
cu alte constructii:
- panta maxima admisi pentru acoperisuri este de 45%:
- aparatele de aer conditionat. de ventilatie, antengle de televizor precum si antenele parabolice
aparente aplicate pe fatada se vor amplasa in conditiile tehnice prevazute de normativele in vigoure:
- nu sunt admise culorile stridente pentru finisajele exterioare ale cladirilor (rosu. mov.
portocaliu, galben citron, verde, verde China. turcoaz, violet, kaki, cyclam. negru §i se interzic toate
accentele);
- nu sunt admise goluri in fatade care nu respectd tipologia prezentd in vecinatate:
- nu sunt admtse soluiii de invelire care promoveaza accente werticale nejustificate tip
minareta. turn, etc.; = A
- nu este admis un raport plin-gol al fatadelor mai mare decat cel prezent in vecinataten
constructiei:
- nu sunt admise interventii de orice naturé pe fondul construit existent care sunt incompatibile
cu actualul regulament;
- urmatoarele materiale sunt strict interzise: PVC, tabld, placi din azbociment. panouri tip
sandwich. alucobond.
- se recomanda utilizarea materialelor specifice zonei: lemn. vopsele lavabile in tonuri si
nuante de culori calde, pastelate. nestridente (exemplu: alb, crem etc.);
- fatadele vor avea prispe si foisoare cu stdlpi din lemn. tencuieli, cu zugraveli lavabile albe
sau pastefate bej. gri sau gri pal;
- nu se vor utiliza panouri pentru fatade metalice sau cu sticla, vitraje cu suprafatd mare:
- nu se vor utiliza materiale de invelitoare cu culori stridente, optdndu-se pentru solutii
cromatice. tehnici de construire si armonii. care sii derive din traditia locala:

CONDITH DE ECHIPARE EDILITARA.
Li — Locuire individuala :
- toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice:
- in cazul alimentarii cu apd in sistein propriu se va obfine avizul autoritafii competente care
adminisireaza resursele de api:
- datd fiind intensitatea circulafiei pietonale. racordarea burlanelor fa canalizarea pluviala esic
obligatoriu sa fie ficuta pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii:
- este interzisd deversarea apelor meteorice pe domeniul public sau proprietatile invecinate
- se va asigura captarea §i evacuarea rapidd apelor meteorice in reteaua de canalizare:
- seinterzice dispuneres antenelor TV satelit in locuri vizibile din circulatiile publice 51 dispimeren
vivihild a cablurilor CATV:
- tuexeeplia telecomunicatiiior cpeciale, se merzice dispunerea de sdlunedi sabrelid i g

wu grinzi el zdbrele) pe terasele ¢ladiriior care nu suat iehinice sau indusmrisle

SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE,
Li— Locuire individuali



- spatiile verzi vizibile. cuprinse la stradd intre alintament si linia de aliniere o cladiriior o o
amenajate peisager sub forma unor gradini de fatada:
- spatiile neconstruite §i neocupate de aceese i trotuare de gardd vor 1 inierbate sipiantare o
arbore la fiecare 40 mp:
- se recomandd ca. pentru Tmbunatatirea microclimatului si protectia constructici. s se ooy
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese. circulatii pictonale. ferase:se vi
asigura un procent de spatii verzi de minim {3% pe fiecare parcela:
IMPREJMUIRI.

Li — Locuire individuala :
- gardurile spre strada ale cladirilor retrase de la aliniament vor fi transparente. vor avea indltimes
de 2,00 metri. vor avea un soclu opac de circa 0,60 metri 5i vor putea fi dublate de gard viu: sardyrile
dintre proprietati vor fi opace sau transparente dublate cu gard viu sau exclusiv gard viu si vor aven
indltimea maximi de 2,00 metri:
- marcarea fimitei proprietatii in cazul parterelor cu functiuni accesibile publicului retrase de in
aliniament se poate face prin pavaje decorative. parapete. jardiniere. etc.:

POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE/UTILIZARE A TERENULUI

POT nasim= 35% CUT mazim= 1.05

Documentatia urbanistica PUG si RLU ale localitatii este valabila pana la data de 19.12.2022,
Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat pentru:

INFORMARE IN VEDEREA EVALUARII

, CERTIFICATUL DE URBANISM NU TINE LOC DE AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE SINU
[ CONFERA DREPTUL DE A EXECUTA LUCRARI DE CONSTRUCTI

4.OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM :
In scopul elaboririi documentatiei pentru autorizarea executari luctarilor de constructii — de construirzide
desfiintare - solicitantul se va adresa autoritatii competente pentru protectia medjului :

AGENTIA PENTRU PROTECTIA MEDHULUL
| PLOIEST], Sir.Gh.Gr. Cantacuzino , Nr.J06 , tel/fay (1244 51581 15 PZ44 544 134
In aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva EIA Jprivind evaluarea efectelor anwmnitor praweey

publice si private asupra mediului, modificata prin Directiva Consiliului 97/1 H/CE si prin Directiva Consiliului s
Parlamentului European 2003/35/CE privind participarea publicului la elaborarea anumitor planuri si programe in
legaturd cu mediul §i modificarea, cu privire la participarea publicului si accesul la justitie. a Directive;
85/337/CEE si a Directivei 96/61/CE. prin certificatu! de urbanism se comunica solicitantului obligatia de o
contacta autoritatea teritorialda de mediu pentru ca aceasta sA analizeze i s3 decida. dupa caz.
incadrarea/neincadrarea proiectului investitiei publice/private in lista proiectelor supuse evaludrii impactului asupra
mediului .

in aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE. procedura de emitere a acordului de mediu se
desfagoard dupd emiterea certificatului de urbanism., anterior depunerii documentatiei pentru autorizarea execizir
lucrarilor de construcii la autoritatea administratiei publice competente .

In vederea satisfacerii cerinfelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu. autoritaten
competentd pentru protectia mediului stabileste mecanismul asigurdrii consultarii publice. centralizarii optiunilor
publice si al formularii unui punct de vedere aficial en privire la realizarea investitiei in acord cu rezultare)e
consultarii publice.  In aceste conditii :
Dupa primirea prezentului Cerlifical de urbanism. TITULARUL are obligatia de a se prezenia la auloriatea
competenta  pentru proteciia mediului in vederea evaluarii inijale a investitiel si stabiliren necesitatii evalurii
efectelor acesteia asupra mediulul. In wrma evaludrii initinle a investitiel se va 2mite actul administris ol
autorititii competente pentru proiectia mediului

In sitnatia in care autorimtea competentd pentry protecti:
mmvestitiel asupra mediviui. solicitanttl are obiignlia de
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3. CRREREA DF EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE va fi inxoticn o
urmatoarele documente :
aj certificatul de urbanismicopie)
b) dovada titlului asupra imobilutui. teren sifsau constructii. sau. dupd caz. extrasul de plar cadasen!
actualizal la zi i extrasul de carte funciard de inlormare actualizat la 73, in cazul in carc legon vy i
altfel {copie legalizata ) :
¢} documentatia tehnica — D T .. dupa caz (doua exemplare original j:
Z DTAC O DTOE ZDTAD
d) Avizele si acordurile stabilite prin certificatu] de urbanism :
d.1) Avize si acorduri privind utilititile urbane 5i infrastructura:

- alimentare cu apa SC PAMA SRL PAULESTI . gaze naturale
" teletonizare - TELEKOM PH

_ salubritate - SGCL BAIC(]
_ transport urban

canalizare
_ alimentare cu en.electrica
~ alimentare cu energie termica

Alte avize/acorduri

d.2) Avize 3i acorduri privind:
securitatea la incendiu - s@ndtatea populatiei _ protectia civila
d.3) Avize/acorduri specifice ale administratiei publice centrale si/san ale serviciilor
descentralizate ale acestora (copie)
d.4) Studii de specialitate (1 exemplar original): o
— - Studiu geotehnic (cu verificator)
| - Plan de situatie pe ridicare topografica intoemit de topogral atestal ONCOLU pentru taza de DTAC vizat de
OCP1 Prahova cu delimitarea terenului aferent tuturor lucraritor de construire propuse. cu puncte de intlexiune
| §i cote pe contur, tabe! de coordonate cu caleul de suprafefe. curbe de nivel. comstructii, retele. drurmuri
existente - vizatad de OCPI Ph
|~ - Verificarea documentatiei conform HGR 925/1995

~ - Dovada inscrierii DTAC la OAR si documentele justificative cu optiunile profectantului pentru timbreie ¢,
arhitecturg. P
€) _- actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului
f) dovada privind achitarea taxelor legale
Documentele de platd ale urmatoarelor taxe {copie): - -

—- Taxa timbru arhitectura (construire)— 0,05% din valoarea autorizata;
- -Taxa auiorizajie de construire — 0,5% din valoarea devizului estimativ, achitatd la Primdria Paulesti

Prezentul certificat de urbanism are valabilitatea de 12 lunj de 12 data emiterii.
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In conformitate cu prevederile Legii nr.50/1991 privind autorizarea exceouldrit tucrdrils .
constructii. cu modificarile $i completarile uiterioare.

de la data de

SE PRELUNGESTE VALABILITATEA
CERTIFICATULUI DE URBANISM

pana la data de

Dupé aceasta datd, o noud prelungire a valabilitatii nu este posibild. solicitartul urmind sa
obtina. in conditiile legii. un alt certificat de urbanism.

PRIMAR.

Data prefungirii vaiabiiitatii

Achitat taxa de

SECRETAR GENERAL.

ARHITECT SEF .

let. conform chitantel nr o din__.
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