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PROCES VERBAL

De predare-primire si receptie

incheiat azi, 12.11.2025 intre:

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

Raport de evaluare
LOTURI CASE
situat in
Com Paulesti, Sat Gageni, T 22, P 676, jud. Prahova

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

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

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

Am primit, Am predat,
PRIMARIA PAULESTI, Expert evaluator E.P.l.
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Catre,

PRIMARIA COMUNEI PAULESTI

Ca urmare a solicitarii dvs din cadrul platformei online SEAP, respectiv DA
38892258/17.09.2025 , cu privire la servicii de evaluare proprietati imobiliare si cu datele
inregistrate si baza proprie a Evaluatorului, prezentul Raport de Evaluare se adreseaza
exclusiv Primariei Comunei Paulesti, in calitate de client si in calitate de destinatar; evaluarea
s-a realizat in scopul consilierii clientului pentru fundamentarea unor decizii de
management privind tranzactionarea bunului imobil evaluat.

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in fata niciunui tert, niciodata si in nici o alta
circumstanta in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

Prezenta evaluare se refera la proprietate imobiliara situata in Comuna Paulesti, Sat Gageni,
T 22, Parcela 676, Judetul Prahova _alcatuita d:i_ijé‘

Componenta 5 Cara&eriﬁid B Mod detinére Dr_eptul Ieg_al | Mod dobandire

Supr mp NC |[ECF

CONSTANTA

loturi de casa 7125071 1812/08.04.2011

399/25.09.2025

Total suprafata mp:40.000'
31.869 lotusi case de locuit
8.131 cai de acces

Proprietatea este evaluata’in conditile termenilor de referinta redactati in forma lor finala, in
cadrul Capitolului 1, valabilitatea evaluarii fiind afectata exclusiv de limitarile generate de
ipotezele de lucru, inclusiv cele speciale mentionate; proprietatea imobiliara evaluata este una
de tip teren intravilan aflat in proprietatea PRIMARIEI COMUNEI PAULESTI ; ea este ,fara
restrictii deosebite impuse de forma, dimensiune, uitilitate sau de calitatea imobilelor vecine
sau a ocupantilor acestora” putandu-se proceda la estimarea unei ,valori de piata”, utilizabila

pentru scopul exprimat.
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Analiza a fost facuta pentru un lot de casa cu o suprafata medie de 450 mp, nu pentru
intregul suprafetei de loturi.

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

de 21.10.2025 este cea rezultata din aplicarea Abordarii prin Piata, respectiv 42 euro/mp.

Valoare de piata teren S =450 mp

Euro Lei
Valoare unitara 42 209
Valoare totala 18.940 Euro 94.251 RON

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

Valorile nu includ TVA

Referitor la aceste valori pot fi precizate urmatoarele:
e Nu sunt afectate de TVA
° Incitid valoarea drepturilor asupra terenului
e Au fost exprimate tinand seama exclusiv de ipotezele,ipotezele speciale si aprecierile
exprimate in prezentul raport si sunt valabile in conditile generale si specifice aferente
perioadei analizate
. Nu reprezinta valoare de asigurare
e  Cursul valutar utilizata este de'5.08 valabil |la data evaluarii 21.10.2025

Evaluator autorizat ANEVAR,

Expert Tehnic Judiciar
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RAPORT DE EVALUARE

Teren in suprafata totala de40.000 mp situat in Comuna Paulesti, Sat Gageni, T 22,

Parcelele 676, Judetul Prahova

Scopul evaluarii: TRANZACTIONARE !
: 1
Proprietar: PRIMARIA COMUNEI PAULESTI 1:
i
Client: PRIMARIA COMUNEI PAULESTI '!:
Destinatar: PRIMARIA COMUNEI PAULESTI
Utilizator: PRIMARIA COMUNEI PAULESTI
Raport nr 56 OCTOMBRIE 2025
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CUPRINS
CAPITOLUL I: TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII i

1.1.ldentificarea evaluatorului si competenta acestuia
1.2.1dentificarea clientului si a utilizatorilor desemnati
1.3.Scopul evaluarii

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

1.6.Data evaluarii

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

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

[ e ——

CAPITOLUL I : PREZENTAREA DATELOR

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

2.3.Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

2.4.Informatii despre amplasament

2.5.Descrierea constructiilor si a mijloacelor de transport

2.6.Date privind impozitele si taxele

2.7.Istoric, incluzand vanzarile anterieare si.ofertele sau cotatiile curente
2.8.Concluziile analizei datelor relevante

2.9.Analiza celei mai bune utilizari

CAPITOLUL il : ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
3.1.Piata imobiliara
3.2. Definirea pietei specifice b
3.3. Analiza ofertei competitive
3.4. Analiza cererii
3.5. Echilibrul'pietei
3.6.Concluzii si tendinte privind piata proprietatii [.

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

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

|
Bibliografie '
Anexe ]

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

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

1.1. Identificarea evaluatorului si competenta acestuia

sem—————

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

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

+ Evaluator : ENE CONSTANTA

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

+ Nr. legitimatie : 12447, valabila pe anul 2025

. Telefon : 0722293429

* E-mail : constanta,ene@yahoo.com

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

http://nou.anevar.ro/paginiftabloul-asociatiei

Certificarea evaluatorului

Subsemnatul certific imcunostinta de cauza si cu buna credinta ca:

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

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

nepartinitoare.
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face obiectul prezentului raport de evaluare si nu am nici un interes personal privind partile
implicate in prezenta misiune, exceptie facand rolul mentionat aici.

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

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

asistenta profesionala in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

Responsabil lucrare,
Membru titular ANEVAR,

Ec. Constanta ENE,

Evaluator autorizat EPI
r AL

OR ALTC
/ Cm&;tonzat Re‘b)
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1.2. Ideniiarea clientului si a utilizatorilor desemnati

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

Evaluatorul nu v-a transmite copii ale prezentului Raport sau parti ale acestuia,niciunei terte
parti,daca aceasta nu a fost desmnata in scris ca posibil utilizator si nici nu poate fi facut
responsabil pentru eventuale prejudicii produse partilor in drept in cazul in care un tert ar
detine si utiliza o astfel de.copie. Responasilitatea Evaluatorului este doar fata de utilizatorii

desemnati si nu poate fi extinsa fata de nicun tert.

1.3. Scopul evaluarii

Evaluarea s-a realizat in scopul estimarii valorii de piata a terenului in vederea
tranzactionarii, cu respectarea Standardelor Internationale de Evaluare SEV 2025,
Ghidurilor Metodologice de Evaluare. ANEVAR (GME) editia 2025, Glosar IVS 2025 si
abordarea metodologica a unor definitii si termeni din SEV 101/2025 in interpretarea
ANEVAR.

1.4. Identificarea activului Sau a datoriei supuse evaluarii

In conformitate ¢u contractul/comanda si datele inregistrate in baza de date proprie a
Evaluatorului, prezenta evaluare, se refera la proprietatea imobiliara comuna Paulesti, Sat
Gageni, T 22, Parcela A676, NC 26009, Judetul Prahova_ alcatuita din:

suprmp | NC [ECF

Componenta Caracteristici Mod detinere Dreptul legal Mod dobandire

loturi de casa 25071 1812/08.04.2011

| | 399/25.09.2025

Teren, ansamblu 40.000 |25000- In exclusivitate In proprietate | Act dezmembrare'

Certficat de urbanism

Total suprafata mp | 40.000
| 31.869 loturi case de locuit
8.131 cai de acces
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In scopul prezentei evaluri dreptul asupra proprietatii evaluate este considerat deplin, influenta
altor drepturi fiind identificata prin ipoteze speciale.

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

Proprietatea imobiliara supusa evaluarii in prezentul raport de evaluare este alcatuita din :
teren intravilan curti constructii , cu suprafata masurata de 40.000 mp din acte, 40.000
mp suprafata masurata.

Adresa proprietatii : Com Paulesti, Sat Gageni, T 22, P A676 , jud. Prahova

Teren categoria de folosinta curti constructii, intravilan.

1.5. Tipul valorii

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

Valoarea de piata reprezinta suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(a) la data evaluarii, 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 2025)

Valoarea de piata @wnui activ va reflecta cea mai buna utilizare a acestuia. Cea mai buna
utilizare este utilizarea unui.activ. care ii maximizeaza potentialul si care este posibila, permisa
legal si fezabila financiar. Cea mai buna utilizare poate fi continuarea utilizarii curente a
activului sau poate fi oralta utilizare. Aceasta este determinata de utilizarea pe care un
participant de pe.piata ar intentiona sa o dea unui activ, atunci cand stabileste pretul pe care ar

fi dispus sa il ofere.

1.6. Data evaluarii

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

raport, a fost determinata in contextul conditiilor pietei imobiliare specifice din perioada
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Data raportului este 21.10.2025.

Aceasta valoare, de regula, datorita volatilitatii conditiilor de piata, are valabilitate limitata la
data evaluarii si nu v-a putea fi atinsa in cazul unei eventuale incapacitati de plata
viitoare,cand atat conditiile pietei cat si situatile de vanzare ar putea diferi fata de acest
moment. Deasemenea raportul de evaluare este valabil in conditile economice,fiscale, juridice
si politice de la data intocmirii sale; daca aceste conditii se vor modifica,concluziile acestui
raport isi pot pierde valabilitatea.

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

Conform nivelului de incredere al Evaluatorului,in precizia rezultatelor,expresia numerica a
indicatiei finale asupra valorii de piata a fost rotunjita la suta de EURO intreaga.Suplimentar s-
a facut si conversia valorii in LEI, la cursul valabil la data evaluarii prezentat mai sus,rezultatul
fiind rotunjit deasemeni la 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.

1.7. Documentarea necesara‘pentru efectuareaducrarii

premergatre acestei date. Cursul valutar la aceasta data este de 5.08 LEI pentru 1 EURO. )

Specificatie Actiuni indeplinite
Limitari
Primirea s‘i. asumar_éa.-' Am primit Act de dezmembrare, -
temei Certificat de urbanism
Inspectia proprietatii am avut acces la proprietatea -

inspectia fiind facilitate de catre

un reprezentant al Primariei

Paulesti
Colectarea datelor despre am avut acces la toate datele -
localitate,zona, vecinatate relevante
Analize judecati si calcule am avut acces la toate datele -
relevante

Page 9 of 53

ENE CONSTANTA

L

ﬂ

Pagef




Membru titular ANEVAR - Expert evaluator EPI
Legitimatie nr. 12447

Datele necesare pentru evaluarea proprietatii imobiliare sunt date despre aria de piata, date

despre proprietatea subiect si date despre proprietatile comparabile.

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

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

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

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

explicarea rezultatelor evaluarii si formularea concluziei asupra valorii.

1.8. Natura si sursa informatiilor pe ¢are se bazeaza evaluarea

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

Informatii certe:

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

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

e Istoricul proprietatii

¢ Scopul evaluarii

Informatii pe care se bazeaza concluzia asupra valorii:

o Elemente de venituri si cheltuieli aferente imobilului evaluat

e Gradul de utilizare si modul de exploatare a constructiilor

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

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

cercetarea pietei, pentru diferentele majore constatate, au fost aplicate ajustari.
Page 10 of 53
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B. Informatii colectate de Evaluator

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

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

incorecte.

1.9. Ipoteze si ipoteze speciale

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

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

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

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

Page 11 of 53

Page L T




Membru titular ANEVAR - Expert evaluator EPI
Legitimatie nr. 12447

o ENE CONSTANTA

. 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 ofere in continuare consultanta
sau sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;

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

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

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

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

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

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

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

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

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

contaminantilor. Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii,
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solului

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

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

° Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a
avut la dispozitie, fara sa excluda posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de
care evaluatorul nu avea cunostinta;

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

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

e Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele si
titlurile de proprietate puse la dispozitie de proprietari/utilizatori, fiind limitata exclusiv la
acestea;

e  Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata;

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

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

e  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.

® Ipoteze speciale:

¢ Estimarea valorii de piata a subiectului evaluarii in utilizarea si exploatarea lui asa cum
sunt indicate de catre solicitant,se bazeaza pe ipoteza speciala, ca este liber,ca aceasta
utilizare este fizic posibila, permisa legal si fezabila financiar si daca o eventuala solutie

de dezmembrare sau o alta restricie legala impiedica buna exploatare a
Page 13 of 53
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proprietatii,independent,atunci valoarea de piata opinata in prezentul raport de evaluare va

trebui reanalizata.

e Terenul se evalueaza in ipoteza ca este liber

1.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

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

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

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

obiectului pentru care a fost contractat serviciul de evaluare.

1.11. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR

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

. Definitiile si concepteleipe 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)

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

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

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

la niciunul din standardele respeciive.
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2. Descrierea raportului

In scopul conformarii cu cerinta din SEV 103, de a prezenta abordarea in evaluare si
rationamentul aplicat, gradul de detaliere al prezentului raport este unul ridicat. Se vor

furniza suficiente informatii pentru a permite utilizatorilor sa inteleaga natura evaluarii si factorii |

principali care influenteaza valorile. Se vor evita informatiile care nu permit utilizatorilor sa

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

e =

CAPITOLUL 2 : PREZENTAREA DATELOR

2.1.ldentificarea proprietatii imobiliare subiect RJ
|

Proprietatea evaluata este situata in Comuna Paulesti, Sat Gageni, T 22, P 676, judetul ‘

Prahova si face parte din domeniul privat al Primariei Paulesti.

Documente disponibile:
- Act de dezmembrare
- Certificat de urbanism

Date privind documentatia cadastrala

Suprafete inregistrate in documentatia cadastrala:
-TEREN

- St=40.000 mp

I ———

Regimul Juridic

Terenul supus evaluariiieste situat in intravilanul Comuna Paulesti, Sat Gageni, T 22, P 676,

fac parte din_domeniul privat, al Comunei Paulesti, conform actului de dezmembrare nr
889/20.02.2013 autentificat de notar public Ivan Constantin Ploiesti si transmis in folosinta cu

titlu gratuit mai multor proprietari particulari in calitate de superficiari investitori.

Regimul Economic

Categoria de folosintda a terenului este arabil si curti constructii.

Destinatia stabilita prin P.U.G.-ul localitdti Paulesti este: subzona Ll-zona de locuire

individuala cu regim de construire continuu si discontinuu cu h max. P+2E.
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“UTILIZARI PERMISE

Locuinte individuale cu maxim P+2E niveluri, in regim de construire discontinuu (cuplat sau

izolat) si anexe gospodaresti aferente acestora.

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

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

Scuaruri publice, Imprejmuiri, cai de access pietonale si private, marcaje, spatii plantate.
UTILIZARI 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 2560 mp ADC (arie desfasurata construita) si 100
mp AC (arie construita) , sa nu genereze transporturi grele, sa nu atraga mai mult de D
autoturisme,sa nu fie poluante, sa nu aiba program prelungit peste orele 22.00 si sa nu utilizeze
terenul liber al parcelei pentru depozitare si productie.

Pensiuni turistice si agroturistice cu maxim 5 camere de cazare

Anexe pentru cresterea animalelor in gespodariile populatiei, cu conditia de a fi amplasate la
minim 20 m fata de aliniament si ¢u respecatrea ordinului 119/2014 pentru aprobarea
normenlor de igiena si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei

UTILIZARI INTERZISE

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

genereaza traffic imp@rtant de persoane/marfuri, au program prelungit dupa ora 22.00, produc
poluare
Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau care sunt incomode prin traficul intens
generat (vehicuke de transport greu sau peste 5 autovehicule mici pe zi) , prin utilizarea incintei
pentru depozitarea masiva si/sau productie, prin deseurile produse ori prin programul de
activitate prelungit dupa orele 22.00

Anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta care intra sub incidenta

normativelor de protective sanitaria si sanatatea populatiei,etc. cf certificate urbanism.
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Regimul Tehnic

ENE CONSTAN T?,

Terenul cu suprafata de 40.000 mp , este situat in UTR 11 ,POT max 35%, CUT max. 1.056
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

naturala , apa.

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

1 Teren intravilan 40.000 Curti constructii

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

Specificatie Nr si data Disponibil/nedi | Oservatii
sponibil ptr
evaluator
| Act de dezmembrare 889/20.02.2013 Disponibil Nu este
cazul
Certificat de-urbanism | 399/25.09.2025 Disponibil Nu _ este
cazul

Pentru documentele care nu au fost-puse la dispozitia evaluatorului, se presupune ca ele
exista iar informatiile continute in acestea sunt conforme cu instructiunile evaluarii si coerente
cu datele colectate de evaluator,utilizate in procesul evaluarii.

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

2.2 ldentificarea eventualelor bunuri mobile evaluate

Nu este cazul.

2.3. Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

Comuna Paulesti este situata in partea central-sudica a judetului Prahova, pe DN 1, la circa 2
km nord de Municipiul Ploiesti si la aproximativ 63 km fata de Bucuresti.Este alcatuita din patru
sate: Paulestii Noi, Cocosesti, Paulesti si Gageni. Suprafata totala a com. Paulesti este de
5527 ha, din care intravilan 940 ha reprezentand 17% din teritoriul localitatii si extravilan 4587
ha reprezentand 83%.

rage 1/ 0123
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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
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: 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.

Strada la care acces proprietatea este sistematizata superior, utilitatile aferente existente
pe amplasamente sunt cele uzuale necesare: apa, energie electrica, gaz metan.
Vecinatati imediate:

- proprietati rezidentiale (tip vile si case cujterenuri curti) unitati scolare

- proprietati industriale/comerciale ( diverse afaceri din zona
- proprietati guvernamentale : Primari
- unitati comerciale : da

- unitati de invatamant *da

- unitati bancare : nu

2.4, Informatii despre.amplasament

WLWE)caIitat Paulesti este situata la contactul dintre Campia Inalta a Ploiestilor, parfe _

Descrierea terenului aferent proprietatii:

Terenul este situat [a 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 are un aspect ingrijit.

Din informatiile culese rezulta ca nu exista probleme deosebite de mediu si nu au fost

semnalati factori poluanti ai solului si subsolului care ar putea afecta valoarea estimata.
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Inspectiaimbilului a fost realizata in data de 13.10.2025, in prezenta unui reprezentant al
proprietarului, cand au fost efectuate si fotografiile anexate prezentului raport de evaluare.
Identificarea imobilului ce face obiectul evaluarii s-a realizat pe baza documentelor si
informatiilor furnizate de catre proprietar.

Adresa proprietatii : Comuna Paulesti, Sat Gageni si are urmatoarele caracteristici :

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

e Bransamente la utilitati racordat la electricitate,apa,gaz metan.

° Suprafata adecvata utilizarii curente

o Forma neregulata

o Raportul laturilor adecvat

e  Topografie plana

e  Conditii de fundare normale

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

o Utilitati:

o Retea de apa existenta

o Retea de energie electrica

o Retea de gaze existenta

¢ Alte observatii:
Caracteristici juridice:

o Utilizare legala: rezidential
¢ Servituti de trecere; nu éste cazul
¢ Restrictii de sistematizare: nu este cazul
o Alte restrictii existente: nu este cazul
Caracteristici economice:
¢ Impozite asupra terenurilor: conform prevederilor legale
o Taxe locale de construire: conform prevederilor legale
Avantaje fiscale: nu este cazul

2.5. Descrierea constructiilor si a mijloacelor de transport

Pe teren se afla constructii de locuinte individuale. Racordat Ia toate utilitatile: apa, gaze,
canalizare, energie electrica. Locuintele nu fac obiectul evaluarii.

Transport in comun: maxi-taxi local.
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"2.6. Date privind impozitele si taxele

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

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

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

subiect.

Nu au fost prezentate documente doveditoare evaluatorului.

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

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

urmatoarele etape, pana a ajuns la forma si caracteristicile prezentate mai sus:

e Nu se cunosc

2.8. Concluziile analizei datelor relevante

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

o Avantaje Dezavantaje Infuenta semnificativa
— (]
= o asupra valorii de piata
g o 2 -deplin,clar si fara echivoc definitiv - nu este cazul
o Qo
Avantaje Dezavantaje Infuenta semnificativa
- localitate de interes petrolier asupra valorii de piata
- densitate mare a popuiatiei - nu este cazul
’g - venturile.  populatiei  peste
§ medie
© - somaj redus
-% - -economie locala puterinica
g - - dezvoltare industriala si
g comerciala semnificativa
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Dezavantaje Infuenta semnificativa
Gl = W asupra valorii de piata
- 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
existenta

-aspect faverabil al proprietatilor

invecinte

Dezavantaje Infuenta semnificativa
Avantaje asupra valorii de piata
-suprafata adecvata utilizarii curente - .nuecazul

-forma favorabila

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

-conditii de fundare riEJ'rmaI'e

-fara expunere la pericolele

Carcateristicile amplasamentului si |Caracteristicile zonei si vecinatatii

terenului

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

virtul, ea ar ocupa un lo€'iti zona inferioara a acestuia.

2.9. Analiza celei mai bune utilizari

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

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

Cea mai buna utilizare este analizata in urmatoarele situati:

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

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

e Permisa legal
° Fizic posibila
° Fezabila financiar

o Maxim productiva (sa conduca la cea maiimare valoare a terenului considerat liber sau a

proprietatii construite)

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

Cea mai buna utilizare a terenului'considerat liber

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

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

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

cum urmeaza.

Utilizare analizata Criterii CMBU
Permisa legal |Posibila fizic [ezabila financiar |Maximum productiva
Industrial Nu Nu Nu Nu
Comercial Nu Nu Nu Nu
Rezidential Da Da Da Da
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Avand in vedere ca terenul este construit, utilizarea rezidentiala este permisa legal si

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

Utilizarea rezidentiala este maxim productiva si fezabila financiar datorita faptului ca nu
ar fi necesare costuri de reconversie substantiale pentru a indeplini acest criteriu.

Conform datelor prezentate in tabelul de mai sus , se observa ca edificarea unei cladiri
rezidentiale, in conformitate cu restrictiile urbanistice ale zonei indeplineste criteriile posibilitatii
fizice, al permisibilitatii legale si respectiv cel al fezabilitatii financiare si poate satisface criteriul
maximei productivitati.

In aceasta ordine de idei, luand in considerare faptul ca prezentele constructii a fost edificate
relativ recent, am considerat ca fiind constructii ideale pentru amplasamentul studiat.

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

Cea mai buna utilizare a proprietatii considerata construita

Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita reprezinta utilizarea pe care trebuie sa o
aiba o constructie prin prisma tipului constructiei existente pe teren si a utilizarii ideale a
terenului considerat liber identificate in subcapitolul aferent.

Am analizat utilizarile posibile ale acesteai proprietati, pentru a identifica cea mai buna
utilizare, dupa cum urmeaza:

Utilizari probabile in mod rezonabil

In cadrul analizei de piata au fost observate terenurile construite si terenurile libere din
zona comunei Paulesti.

Concluziile care se retin.sunt urmatoearele:

e terenurilerconstruite din zona sunt ocupate de locuinte individuale sau colective
si constructii comerciale

e _in zonasunt terenuri libere pe care pot fi edificate constructii comerciale

e in zona s-au identificat mai multe oferte de terenuri libere, de dimensiuni
comparabile pentru constructii de acest tip.

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

utilizarea probabila este pentru edificarea de constructii rezidentiale.
Testul pentru posibilitatea fizica
Prima etapa in analiza celei mai bune utilizari a proprietatii imobiliare ca fiind construita a fost

reprezentata de testul permisibilitatii legale. Prin acest test se determina daca proprietatea
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imobiliara in cauza respecta reglementarile legale existante si modalitatea in care respectarea

sau nerespectarea normelor legale afecteaza valoarea proprietatii imobiliare.

Rezultatele acestui test sunt implicite, adica utilizarea existente este permisa legal pentru ca
respecta toate normele, reglementarile si restrictile analizate. In aceasta situatie, se poate
concluziona ca utilizarea existenta este permisa legal si nicio alta utilizare alternativa nu este
permisa legal.

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

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

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

de constrangeri in acest sens.

Testul fezabilitatii financiare
Testul fezabilitatii financiare a proprietatii imobiliare ca fiind construita, a fost aplicat avand la
baza informatiile obtinute furnizate de studiul de vandabilitate, referitoare la cererea pietei
pentru proprietatea imobiliara in cauza, in starea'curenta a acesteia.
Avand in vedere si rezultatele obtinute in aplicarea abordarilor in evaluare considerate
adecvate pentru proprietatea subiect care indica faptul ca valoarea proprietatii imobiliare
considerata ca fiind construita.depaseste valoarea terenului considerat ca fiind liber, putem
concluziona fara rezerve ca este fezabila financiar proprietatea de tip rezidential putand fi
considerata maxim productiva in.conditiile actuale de reglementare urbanistica.

In zona sunt edificate constructii.de acesttip siterenul beneficiaza de utilitatile zonei.

Ca urmare, activitatea pietei indica faptul ca utilizarea proprietatea de tip rezidential,este
fezabila financiar. O astfel de utilizare poate fi realizata imediat si se poate mentine pe
termen lung.

Testul valorii maxime
Dupa analizarea permisibilitatii legale, a posibilitatii fizice si a fezabilitatii financiare, am
analizat proprietatea din perspectiva maximei productivitati.

Deoarece exista mai multe utilizari permise legal, fizic posibile, fezabile financiar, evaluatorul

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

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

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

liber si proprietatii considerata construita).
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Concluzia ca utilizarea existenta este maxim productiva este sustinuta de natura zonei
rezidentiale existand cerere pentru acest tip de proprietati din partea unor participanti pe

piata.

Concluziile analizei celei mai bune utilizari sunt urmatoarele :
e Proprietatea evaluata face parte dintr o zona rezidentiala, locuinte individuale
e Astfel putem afirma ca amplasamentul analizat se afla in cea mai buna CMBU a
sa, respectiv proprietate rezidentiala

e utilizarea poate fi realizata imediat si se poate mentine pe termenlung.

e cumparatorul'cel mai probabil poate fi si utilizatorul 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 sustinuta in capitolul anterior cea mai buna

utilizare a proprietatii considerata ca fiind construita este continuarea utilizarii

existente.

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

Avand in vedere cele de.mai sus, consideram ca terenul este deja construit conform

celei mai bune utilizari a acestuia.

Cawurmare, cea mai buna utilizare a terenului considerat ca fiind liber este cea actuala,

de teren euydestinatie curti constructii iar cea mai buna utilizare a proprietatii

considerata construita este cea rezidentiala

Aceasta utilizare indeplineste criteriile care definesc CMBU, si anume: este fizic posibila,

permisa legal, fezabila financiar si maxim productiva.

Ca urmare, activitatea pietei indica faptul ca utilizarea rezidentiala. O astfel de utilizare

poate fi realizata imediat si se poate mentine pe termen lung.
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CAPITOLUL 3 : ANALIZA PIETE!I 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 caracteristici speciale deosebesc pietele
imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor.

Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.

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

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

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

Oferta pentru un anumit tipide cerere se dezvolta greu, iar cererea poate sa se modifice brusc,
fiind posibil astfel.¢a'de multe ori"sa existe supraoferte sau exces de cerere si nu echilibru,
cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumparare
nu au loc in mod fregvent.

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

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata, pe
de o parte, si tipul, amplasarea si restrictiile privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creat
tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole,
speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite

subpiete, acesta fiind un proces de segmentare a pietei si dezagregare a proprietatii.
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" Piata imobiliara este una dintre cele mai dinamice piete, cunoscand permanent fluctuatii, dar,
cu toate acestea, trece printr-o perioada de stagnare. Interesul fata de aceasta piata este
determinat de o noua legislatie in domeniu, de competitia bancilor in ceea ce priveste creditele
ipotecare, de investitiile imobiliare ale intreprinzatorilor straini.

Piata terenurilor din Romania rdméne atractivd pentru investitori in 2025, in ciuda
situatiei generate de criza geopolitica, arata rezultatele unui nou sondaj realizat de

Colliers International.

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

incertitudinilor legate de redresarea economica.

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

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

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

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

in analiza acestei piete am investigat si aspecte legate de situatia economica a localitatii,
populatia sa, tendinte ale ultimilor ani, cererea specifica si respectiv oferta competitiva pentru

tipul de proprietate mai sus mentionat.
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economica a localitatii in cauza, populatia sa, proiectele de dezvoltare zonala, cererea
specifica si ofertele competitive pentru tipul de proprietate implicat.

Atractivitati ale zonei retinute a fi semnificative:

Zona predominant industriala/comerciala cu acces corespunzator.

Infrastructura dezvoltata conform planului de sistematizare.

In cadrul analizei se vor lua in considerare:

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

Examinarea caracteristicilor fizice ale ariei de piata

Zona predominant industriala/comerciala cu acces corespunzator .

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

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

medii.Nivelul educational al rezidentilor este ridicat.

3.3. Analiza ofertei competitive

In anali-za pietei specifice proprietati de evaluat s-au investigat aspecte legate de situatia

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 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 multe sunt
livrate si cate pot fi oferite pe piata.

In ceea ce priveste oferta competitiva pentru proprietatea imobiliara subiect, aceasta este
scazuta. Multe dintre aceste terenuri sunt oferite la concesionare in detrimentul
vanzarilor.Cumparatorii se bucura cand pe piata sunt listate terenuri din proprietatea
UAT-rilor, la vanzare deoarece decat sa plateasca lunar sau anual o

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

In cazul analizat preturile practicate pe piata imobiliara specifica pentru terenuri din zona, cu
caracteristici asemanatoare, sunt la un nivel mediu de 40-45 EUR/mp. Variatia principala a
preturilor este antrenata de localizarea proprietatilor, deschidere, utilitati ,eventuale
riscuri de inundatie si instabilitate, etc.

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

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

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

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

in vederea obtinerii de informatii relevante de piaté specifica propritafii subiect au fost parcurse urmatoare patru etape principale:

1. Planificarea - in aceasta etapa au fost evidentiate caracteristicile propritatii subiect, determinate in baza informatiilor furnizate de client,

informatii culese din surse publice de informatii si informafiilor culese in timpul inspectiei in teren.

Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobitului, dreptul de proprietate trasmis, conditiile de finantare si vanzare, adresa, amplasarea, suprafata, utilitatile
disponibile, accesul, vecinatitile, punctele de interes, principalele artere din zona etc.

2. Colectarea - Aceasta etapa presupune culegerea infomatiilor din diverse surse de informatii si validarea acestora ori de céte ori este posibil prin verificari
incrucisate.

3. Analiza - Procesul de analiza are ca scop filtrarea informafillor, in vederea restrangerii intervalului si identificarii de oferte ale unor propritatii imobiliare similare
imobilului evaluat.

4. Diseminarea - presupune finalizarea procesului de obfinere a informatillor relevante si are \a baza sinteza etapelor anterioare, prin raportarea intr-un format clar si
concis a informatiifor relevante identificate.

in cazul prezentei evaluri, procesul de obtinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin completarea “fisei de colectare a informatiilor de piatd”, cu date si
informatii verificate si documente, privind propriet&lj imobiliare similare - oferte spre vénzare valabile la data evaludrii.

Astfel, pretul cel mai probabit a fi plétit pentru imobilut evaluat are la baza informatii relevante, culese i etapa extinsa de colectare a informatjilor, din diverse surse de
informatii, care au fost ulterior prelucrate, analizate si verificate.

#15A DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Subiect Comparabila A Comparabila B Comparabila C obs
] 450 500 500 1.002 Vezi Anexa
[ ertd vanzare { £/mp - 59,8 56 45,9 Vezi Anexa
mQMPARAB"tl(tranmcﬁe[@_ - ofartd oferta Vezi Anexa
|DREPTUL DE PROPRIETATE TRASMIS integrl simllar similar similar Vezi Anexa
RESTRICTII LEGALE (regfementare urbanisticd) nu sunt __nusunt nu sunt nu sunt Vezi Anexa
CONDITII DEH‘% nuMmerar numerar numerar numerar Vezi Anexa
CONEE! DE VANZARE normala normale normale normale Vezi Anexa
MMPIATA 0 luni O luni 0 luni 0 luni Vezi Anexa

Cam Paulest| sat Gageni Com Paulesti sat Com Paulesti sat Com Paulesti sat

LOCALIZARE cartisr nou'de vile Paylesti Cocosasti Cocosesti Vai) Anexa
SUPRAFATA (mp) 450 500 500 1002 Vel Ansxa
: intravilan rezidential Intravilan ré"i'ﬂénhal \ntravilan rezidential | intravilan rezidential ezl Anexa
drum comunal ;ﬂ fate fal asfaltate ezl Anexa
Im comunal in alei de incinta i|  din drum. najat din drum amenajat din drum amanajat Vezl Anexa
utilitat| pe teren utilitatl pe teren: utilit3fl pe teren utilitati pe teren Vezi Anexa
__plana, _plana refulatd plana, regliats plana, reguiatd Vezi Anexa

rietatile comparablle selectate au fostatasate prezentulul rapart, PrintScréen-ul cu ofertasi datele de contact (link sinr. de telefon)

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

3.4. Analiza cererii

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

dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe 0 anumita piata, intr-un anumit

interval de timp.

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

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

curenta.

In general, nivelul cererii solvabile a crescut in ultima perioada, cresterea fiind cauzata de criza
sanitara, crestera interesului investitional si cresterea nivelului creditarii.Oamenii prefera sa
dezvolte afaceri mai mici care satisfac cerinta populatiei si care ar putea deasemeni sa
satisfaca conditiile de austeritate impuse de noile conditii de viata generate de valul pandemic.
Cererea pentru proprietatea imobiliara subiect vine in principal din partea persoanelor juridice

in interes investitional. Deoarece achizitionarea unei proprietati de acest tip presupune
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crescuta.ln ceea ce priveste inchirerea acestui tip de proprietate, cererea este relativ ridicata si
vine din partea persoanelor/firmelor atat cu venituri ridicate cat si cu venituri medii.

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

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

- Factori familiali (extinderi, restrangeri, etc.)

- Relocari legate de serviciu/familie

- Investitiile imobiliare.

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

- Cumparatori initiali

- Cumparatori interesati in dezvolatarea de mici-afaceri locale

- Investitorii.

Desigur, categoriile de mai sus pot fi evidentiate usor in contextul unui fundal economic
favorabil, in timp ce, pe fondul restrangerii aetivitatilor economice, aceste categorii vor fi
evidente in conjunctie cu niste,restrictii specifice.

Piata din Romania, in acest.moment, se confrunta cu 0 contractie prelungita a consumului, pe
baza unor conditii.€conomice care:nu permit o planificare riguroasa pe termen lung sau mediu,
situatie care influenteaza direct cererea de astfel de proprietati.

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

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

3.5. Echilibrul pietei

disponibilitatea unei sume de bani nu foarte mare, cererea pentru proprietati similare este

Tinand cont de informatiile existente pe piata, se poate afirma ca la acest moment piata este
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 conditiile existente pe piata la momentul
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actual, putem afirma ca preturile si chiriile pentru acest tip de proprietate se vor mentine intr-o

usoara crestere.

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

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

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

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

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

In ceea ce priveste segmentul din care face parte proprietatea analizata si in urma analizei
efectuate, 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 si
cea geopolitica.

Consideram ca acest trend 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 disponibil de
proprietati neputand fi absorbit si circulat rezonabil, in aceste conditii fiind favorizate

constructiile eficiente ca pret si costuri, desigur, in conditii de localizare similare.
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~Conform cercetarii de piata intreprinse de catre evaluator, am observant ca proprietatile
disponibile catre vanzare la data evaluarii constau din proprietati relativ similare ca si categorie
de folosinta si suprafata, cu preturi cuprinse intre 40 euro si 50 euro/mp.Pretul mediu fiind

de 45 eur/mp.

CAPITOLUL 4: EVALUAREA

4.1. Date generale

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 parcelari Si

dezvoltarii.

Comparatia directid este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea mai
adecvata atunci cand exist3 informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.
Atunci cand nu exista suficiente vanzari de terenuri similare pentru a se aplica comparatia
directs, se pot utiliza metode alternative, precum: extractia de pe piata, alocarea (proportia) si
metode de capitalizare a venitului. :tMetodele de capitalizare a venitului, aplicate in evaluarea
terenului, sunt impartite la randul lor in: metedele capitalizarii directe — metoda reziduala si
capitalizarea rentei funciare si:metoda actualizéri — analiza fluxului de numerar/analiza

parcelarii si dezvoltarii.

in aplicarea acesteiimetode suntianalizate, comparate si ajustate informatiile privind prefurile
tranzactiilor si/sau ofertelor si‘alte date privind terenuri similare, n scopul evaludrii terenului
subiect. Tn procesul de comparare sunt luate in considerare aseménarile si deosebirile dintre
loturi, acestea fiind analizate in functie de elementele de comparatie. Elementele de
comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare,
conditiile de vanzare, cheltuielile efectuate imediat dupa cumpdrare, conditiile de piata,
localizarea, caracteristicile fizice, utilitatile 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.
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Extractia de pe piata este o metoda prin care valoarea terenului este extrasa din pretul de
vanzare al unei proprietati construite, prin scéderea valorii contributiei constructiilor, estimata

prin metoda costului de nlocuire net.

Metoda alocirii, cunoscutd si ca metoda proportiei, se bazeaza pe principiul echilibrului si
pe principiul contributiei, care afirmd cd exista un raport tipic sau normal intre valoarea
terenului si valoarea proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati imobiliare,

din anumite localizari.

Metoda alocirii nu este recomandati atunci cand existd informatii suficiente privind tranzactii

cu terenuri comparabile libere.

Metodele de capitalizare a venitului utilizate pentru estimarea valorii terenului se bazeaza pe
informatii care adesea sunt dificil de obtinut de catre evaluator (de exemplu, rate de
capitalizare credibile, distincte pentru teren si pentru constructii in cazul tehnicii reziduale a

terenului).

Aceste metode nu sunt, in general, utilizate eéa metode principale de evaluare, exceptand

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

Metoda reziduald, prezentaté in SEV 233:Proprietatea in curs de construire, poate fi utilizata

in estimarea valorii terenului atunci cand sunt indeplinite cumulativ urmatoarele conditii:

a) valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentdnd CMBU a terenului ca fiind liber,
este cunoscutd sau poate firestimata 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.

Aplicabilitatea metodei reziduale este limitatd deoarece pe piata interna, in prezent, exista
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 funciara este

capitalizaté cu o ratd de capitalizare adecvatd extrasa de pe piaté pentru a estima valoarea de
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piatd a dreptului de proprietate asupra terenului arendatfinchiriat, adicd a dreptului de

proprietate afectat de locatiune.

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

proprietate.

Analiza parcelarii si dezvoltarii este 0 metoda foarte specializata, utild numai In anumite
cazuri de evaluare a terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate in parcele mai
mici si vAndute cumpératorilor 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 dezvoltérii este utilizata in studii de fezabilitate si

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

4.2. Abordarea prin piata

Metoda comparatiei vanzarilor este o metoda glebala care aplica informatiile culese urmarind
raportul cerere-oferta pe piata imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare.
Se utilizeaza la evaluarea terenului liber sau care se considera liber pentru scopul evaluarii.
Metoda este cea mai utilizataisi preferata atunci cand exista date comparabile.

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

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

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

Metoda este o abordare globala, care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta

pe piata, reflectate in mass-media sau alte surse credibile de informare. Ea se bazeaza pe
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Zona, sau zone comparabile satisfacator.
S-a aplicat ca metoda analiza comparativa prin exprimarea unor ajustari cantitative pentru
fiecare element de comparatie.
Etapele parcurse in vederea estimarii valorii au fost:
. Identificarea si inspectia proprietatii, incadrarea sa ca tip de proprietate;
® Identificarea drepturilor de evaluat;
° Stabilirea limitelor si ipotezelor care stau la baza elaborarii raportului;
. Deducerea si estimarea conditiilor limitative, daca a fost cazul;
e 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 evaluarii. In baza acestora au fost aplicate metodele pe
care evaluatorul le-a considerat ca fiind cele mai adecvate, pe baza datelor disponibile la
momentul evaluarii.
Evaluaterul a analizat astfel vanzarile si ofertele 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 comparatie au fost din baza proprie de date, de la
agentiile imobiliare colaboratoare. si partial de la institutiile si persoanele direct implicate in
tranzactii.
S-a aplicat un discount negociere de 3% la preturile din oferte, care e apropiat de discountul
de pe o piata activa, cand se situa la un nivel 2 -5 %.
Preturile terenurilor comparabile au fost corectate in minus cu un procent de 3%, deoarece
sunt preturi de oferte/de vanzare.
Astfel, in urma analizei de piata, au fost selectate urmatoarele proprietati, considerate

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

incrucisate.
imobilului evaluat.

concis a informatiilor refevante identificate.

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

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

3. Analiza - Procesul de analizé are ca scop filtrarea informatiilor, in vederea restrangerii intervalului si identificarii de oferte ate unor propritétii imobiliare similare
4. Diseminarea - presupune finalizarea procesului de obtinere a informatiilor relevante si are la baz4 sinteza etapelor anterioare, prin raportarea intr-un format clar si

in cazul prezentei evaludri, procesul de obtinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin completarea *fisei de colectare a informatiilor de piatd”, cu date si
informatii verificate si documente, privind proprietéti imobiliare similare - oferte spre vanzare valabile la data evalugrii.
Astfel, pretul cel mai probabil a fi pitit pentru imobilul evaluat are fa baza informatii relevante, culese in etapa extinsa de colectare a informatiior, din diverse surse de
informatii, care au fost ulterior prelucrate, analizate si verificate.

F15A DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Subiect Compatabila A Comparabila B Comparabila C obs
Suprofatd (mp 450 500 500 1.002 Vezi Anexa
et/ ofertl vdnzare { €/mp, - 59,8 56 45,9 Vezi Anexa
TIPUL COMPARABILE! (tranzactie/ofertd) - ofertd oferte Vezi Anexa
DREPTUL DE PROPRIETATE TRASMIS integral ‘similar simifar similar Vezi Anexa
RESTRICTI LEGALE. _relementare urbanistic} nu sunt nu sunt AU sunt nu sunt Vezi Anexa
[CONDITH DE FINA numerar numerar numerar, numerar Vezi Anexa
ONDITT DE VANZARE normale normale normals normale Vezi Anexa
ONDITII DE PIATA Oluni Oluni 0 luni O funi Vezi Anexa
) Com Paulesti sat Gagen| Com Paulest] sat Com Paulesti sat Com Paulesti sat
OCALIZAR cartier nou de vils Paulesti Cocosesti Cocosesti Vezi Anexa
SUPRAFA p 450 500 500 1.002 Vezi Anexa
DESTINATIA {utitizaren terenului Intravilan rezidential intravilan rezidential | intravilan fezidential | intravilan rezidential Vezi Anexa
AMENAJARI EXTERIOARE (striizi, trotuore, drum comunal asfaltate asfaltate asfaltate Vezi Anexa
TOPOGRAFIE/RELIEF bm comunal in alei de incinta |{ _din d'm" amenajat dif drum amenajat din drum amenajat Vezi Anexa
UTILTAT? DISPONIBILE utilitati pe teren utilltati pe teren i utilitdti pe teren utilitdti pe teren Vezi Anexa
FORMA IN PLAN/DESCHIDERE | plana, ___ planaregulata plana, regulata lana, regulati Vezi Anexa

Pentri praprietdtile comparabie sefectate ay, f__l:.l!"! atagate prezentulul raport, PrintSereen-ulcu oferta si dotele de cantact (link sinr. de telefon)

Conform acestor date a fost efectuata estimata valoarea de piata a terenului de valuat. Toate

datele si calculele sunt prezentate inanexa de.calcul mai jos atasata.

Au fost aplicate ajustarile impuse sia rezultat o valoarea de piata de 42 euro/mp. Analiza

datelor este efectuata in ANEXA — Abordarea prin piata.
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LE ENT DE CcOMPARATI Sublect Gagonl Comparabiia il C o arabila 2 Comparabila 3
SUPRAFATA (MmpP) 460,00 500 6500 41.002

rot ofertsi 59.80 56,00 45,90
O, MAaR.JA DE NEGOCIERE (OF ERTA / TRANZAC TIE) oferta oferta
marja de nagociers (%) -3,0% -3,0% -3,0%
marjs de negociare din pia specific {(€/mp) -1.8 -1,7 -1,4
PRE ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/rn 58,01 o : 54,32 44,52

: = e e 3 d IFICE TR ¥

1. DREPT DE PROPRIETATE ANS integra =irmilar similar similar
cuantum ajustare (%) I 0.,0% = 0,0% 0,0%
cuasntum ajustare (S/mp) 0,0 0,0 0,0
PRE AIUSTAT (€/mn 58,01 54,32 44 .52
= Ee'kTﬂlETii l:'éa IE& (reglemontar
urbanistics) U sunt nu sunt nu sunt nu sunt
cuantum ajustare (%) 0.0%% 0,0% ©,0%
cuantuMm ajustare (€/mip) 0,0 0,0 ©,0
[ ad 3 AJISTAT (€/m 58,01 54,32 44,52

s (=1 THDE ey "ARE numerar numMmerar nuMmerar nuMmerar
cuantum ajustare (%) O0,0% 0, 0% 0.,0%
cumntum ajustare (€/mp) o.,0 o,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 58,01 54,32 44,52

4. COMNDITII DE VANZARE

normale

normale

normals

cuantum ajustare (% ) 0,0%% O, 0% O,0%
cuantum ajustare (f/mp) 0.0 o.0 0.0
PRET AJUSTAT (€/mp) 58,01 54,32 44,52

normale

6. CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT
DUPA CUMPARARE

cuantum ajustarae (%)
cuantum ajustare (€/mp)
RE AJUSTAT (€S/mp)

nu sunt

nu sunt

nu sunt

nu sunt

6. O T AT A
cuantum ajustare (%)

couantum ajustare (€/Mmp)
PRE AIISTAT Y

7. LOCALIZARE

comparativ cu subiectul
cuantum ajustare (%)
cuantum ajustare (€/mp)

PRET AJUSTAT €/mp

Ba. SUPRAFATA {(mp)
Diferenti suprafata
cuantum ajustare (€/mp)

Com Paulest
sat Gageni
cartier nou de
vile

zorna in
dezvoltare

necesare nocesare necesare neceaesare
investitii investitii investitii investitii
0,0% ©, 0% 0.0%
0.0 ©,0 0,0
sS8.01 54,32 44.52
O sl O uni O luni O junit
0.0% ©,0% ©.0%
0.0 0.0 Q.0
=8 .01 54,32 A4, 52
o i (1]

Com FPaulesti
sat Paulesti

zona mai buna

~-8,0%
—4.,6406

Com Paulesti
aat Cocosesti

zona mai buna
-8.0%
—-4,3456
49,9744

Com Paulesti
sat Cocosesti

Zzona mai buna
-8.0%
-—=2.6714
41,8516

500,00
50.0
.0
©.1%

1.002,00
552.0
o.2
0.6%

cuantum ajustare (%)

8. DESTINATIA (utilizarea terenului)
cuantum ajustare (%)

intraviiarn
rezidential

intravitan
rezidential

O,0%
0.0000

intravilaan
rezidential

o, 0%
00,0000

intravilan
rezidential

0. 0%
00,0000

cuantum ajustare (€/mp)

10. AMENAJARI EXTERIOARE (straxi,
trotuare)

cuantum ajustare (%)
cuantum ajustare (E/rmp)

| drunm comunal

asfaltate

0.0%
o.0

asfaltate

0,0%
O,0

asfaltate

O0.0%
.0

11. ACCES
cuantum ajustare (%)

cuantum ajustare {(€/mp)

din dreem
comunal in atei

din drum

din drurnm

de incinta in amenajat amenajat amenajat
cartier
0% Q% O%%
O, 0000 O, 0000 0, 0000

din drum

12, UTILITATI DISPONIEILE
cusntum sjustars (%),

cuantum ajustare (€/mp)

utilitsah pe teren

apa, oen. el.g.fara
canalizare

utilitatli pe teren

O M

0,0

utilitati pe teren

0%

0.0

utilitst pe teren

0%

0,0

13. FORMA IN PLAN/DESCHIDERE
cuantum ajustare (%)
cuantum ajustare (€S

plana,

plana regulats

plana, regulata

plana, regutata

PREY AJUSTAT (€

de teren construibil

cuantum ajustare (%)
cuantum ajustare (€/mp)

PRET AJUSTAT €/mp (rotunjit)

Ajustare totala bruta absoluta

0,00% O, 00% 0,00%
0. 0000 ©.0000 0, 0000
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (235) O,1% O%% 1%
TOTAL AJISTARE CARACTERISTICI FIZICE (€/mp) O.03 0,03 o.25
53 39 50,00 a4z2.10
Cheltuieli pontru aducere la stadiul
nu nu nu fal¥]
0. 0% 0.0% 0.,0%
0.0 Q.0 0,0
subiect 53,40 50,00 42,10
{€) a,7 € 14,4 € 2.9 €
{2} 8,05% B8,05% S.55%

Ajustare totala procentuala absoluta
VALOAREA DE PIATA PENTRU :

42,10 €

VALOAREA DE PIATA TOTALA (EURY

18.940 €

VALOARE DE PIATA TOTALA (LEL;

D6.215 loi

Conform GEV 630/art.50, selfectarea concluziei asupra valorii este determinati de Comparabila 3
care este cea mai apropiatia din punct de vedere fizic, jJuridic $i economic de proprietatea imobi
subiect Si asupra careia s-au efectuat cele mai mici ajustiri brute absolute.

ari

Valoare de pilati ter:

eorn S =460 mp

Eurc I

Lesi

Valoare unitars

a2

|=z14

Valoare totals

18 940 Eurco

Curs valutar valabil la data de referinta a raportului -

e 215 RON

55,0800 Ron/Euro

Valorile nu includ T\VA
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Explicitarea ajusitdrilor:

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

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

2. RESTRICTI LEGALE (reglementari urbanistice) — Pentru Proprietatea subiect nu sunt restictii. Ajustarea
luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece nu sunt restictii, la fel ca proprietatea subiect; I
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece nu sunt restictii, la fel ca proprietatea i
subiect; ajustarea luatd in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece nu sunt restictii, la fel ca
proprietatea subiect.

3. CONDITH DE FINANTARE — proprietatea subiect se achitd numerar. Ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 1 este 0% deocarece se achitd numerar, ia fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul
pentru comparabila 2 este 0% deocarece se achitd numerar, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in |
calcutl pentru comparabila 3 este 0% deocarece se achitd numerar, la fel ca proprietatea subiect. |
|
|
i

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

ajustarea luatid n caicul pentru comparabila 2 este 0% deocarece are conditiile de vanzare normale, la fel ca i
proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are conditiile de

vanzare normale, la fel ca proprietatea subiect,
5. CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT DUPA CUMPARARE — Pentru proprietatea subiect nu sunt necesare

investitii. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deocarece nu sunt necesare investitii, la fel ca
proprietatea subiect; ajustarea luatd in calcul pentru comparabiia 2 este 0% deoarece nu sunt necesare i
investitii, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luaté in calcul pentru comparabila 3 este 0% deocarece nu |
sunt necesare investitii, la fel ca proprietatea subiect

6. CONDITUDE PIATA — Din discutiile cu agentii imobiliari, am obtinut informatii referitoare la faptul ca un |
proprietar al cérui imobil este pe piaté la vanzare de o perioada de cel putin 2 luni, este muit mai dispus sa |
negocieze pretul cu circa 1-2% comparativ cu proprietarii care au oferte publicate recent. proprietatea subiect
are conditiile de vanzare ia 0 luni. Ajustarea luata n calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece este
ofertati acum O luni, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabiia 2 este 0%
deoarece este ofertatdi acum O luni, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata n calcul pentru comparabila |
3 este 0% deoarece este ofertatéd acum O luni, la fel ca praprietatea subiect. !

7. LOCALIZARE — proprietatea subiect este localizatd in Com Paulesti sat Gageni cartier nou de vile.
Ajustarea luaté in calcul pentru.comparabila 1 este -8% deoarece este localizata In Com Paulesti sat Paulesti, |
amplasament zona mai buna fata de proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este [
8% deoarece este localizata in Com Paulesti sat Cocosesti, amplasament zona mai buna fata de |
proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este -6% deoarece este localizatd in Com
Paulesti sat Cocosesti, amplasament zona mai buna fata de proprietatea subiect.

8. SUPRAFATA (mp) — Se considera ca suprafetele medii sunt mai avantajoase, mai usor de tranzactionat, n
zona analizata. proprietatea.subiect are suprafata de 450. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este
0,1% deoarece are suprafata-de 500 mp; ajustarea fuata in calcul pentru comparabila 2 este 0,1% deoarece
are suprafata de 500:mp; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0,6% decarece are suprafata de
1002 mp.

9. DESTINATIA (utiizarea terenului) — proprietatea subiect are utilizarea de teren intravilan rezidential.
Ajustarea luata in caleul pentru cemparabila 1 este 0% deoarece are wtilizarea de teren intravilan rezidential,
ia fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece are utilizarea
de teren intravilan rezidential, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este
0% deocarece are utilizarea de teren intravilan rezidential, ia fel ca proprietatea sublect.

10. AMENAJARI EXTERIOCARE (strazi, trotuare) — proprietatea subiect are strazile/ trotuarele drum comunal .
Ajustarea luatd in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are strazile/ trotuarele asfaltate, la fel ca
proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabiia 2 este 0% deocarece are strazile/ trotuarele i
asfailtate, la fel ca.proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0% deocarece are
strazile/ trotuarele asféffate, la fel ca proprietatea subiect.

11. ACCES — proprietatea subiect are accesul din drum comunal in alei de incinta in cartier. Ajustarea luata |
i calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are acces din drum amenajat; ajustarea juata in caicul
pentru comparabila 2 este 0% deocarece are acces din drum amenajat; ajustarea uata 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
principala echiparea terenurilor cu utilitidtile necesare, s-a constatat ca pretul necesar lucrarilor respective
difera in functie de distanta pana la utilititi. proprietatea subiect are utilitdti pe teren. Ajustarea iuata in calcul
pentru comparabila 1 este 0,0 deocarece are utilitati pe teren; ajustarea luaté in calcul pentru comparabiia 2
este 0,0 deoarece are suprafata de utilitidti pe teren; ajustarea luata in caicul pentru comparabila 3 este 0,0
deoarece are utilitati pe teren .

Pagea T

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

La ajustirile ficute s-a avut in vedere valoarea necesari pentru compensarea avantajelor,
dezavantajelor sau restrictiilor terenurilor considerate ca fiind comparabile. Ajustiirile au fogt
aplicate pentru a aduce respectivele terenuri la nivelul terenului evaluat. ﬁage 39 O
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Analiza a fost facuta pentru un lot de casa cu o suprafata medie de 450 mp, nu pentru
intregul suprafetei de loturi.

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

de 21.10.2025 este cea rezultata din aplicarea Abordarii prin Piata, respectiv 42 euro/mp.

Valoare de piata teren S =450 mp

Euro Lei
Valoare unitard 42 209
Valoare totala 18.940 Euro 94.251 RON

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

Valorile nu includ TVA

Evaluator Autorizat EPI
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CAPITOLUL 5 : ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

5.1. Sinteza rezultatelor

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

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

Analiza a fost facuta pentru un lot de casa cu o suprafata medie de 450 mp, nu pentru
intregul suprafetei de loturi.

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

de 21.10.2025 este cea rezultata din aplicarea Abordarii prin Piata, respectiv 42 euro/mp.

Valoare de piata teren S =450 mp

Euro Lei

Valoare unitard 42 | 209
Valoare totala 18.940 Euro G 94.251 RON

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

Valorile nu includ TVA

5.2. Concluzia asupra valorii

Pentru a selecta opinia finala,am tinut cont de natura proprietatii,de tipul de piata si

caracteristicile ei, de scopul evaluari. Deasemenea am analizat abordarea

aplicata,credibilitatea,relevanta si adecvarea informatiilor utilizate si acolo unde a fost cazul a

ipotezelor folosite,aceasta analiza este sintetizata in cele ce urmeaza:

Aplicarea criteriilor de estimare a valorii finale:

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

rezidentiala a comunei Paulesti. Piata vanzarilor, in zona, pentru astfel de proprietati este una
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prea puti activa dat fiind faptul ca sunt proprietati din domeniul privat al UAT, piata inchirierilor
pentru aceste proprietati este una mai activa,totusi evaluatorul apreciaza ca valoarea
proprietatii este mai apropiata de cea obtinuta prin abordarea prin piata.

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

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

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

scopul evaluarii si caracteristicile proprietatii imobiliare supuse analizei:

Analiza a fost facuta pentru un lot de casa cu o suprafata medie de 450 mp, nu pentru
intregul suprafetei de loturi.

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

de 21.10.2025 este cea rezultata din aplicarea Abordarii prin Piata, respectiv 42 euro/mp.

Valoare de piata teren S =450 mp

Euro Lei
Valoare unitara - 42 209
Valoare totala 18.940 Euro 94.251 RON

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

Valorile nu includ TVA

Valorile nu includ TVA.

Evaluator E.P.I
Ec. Constanj:a.EngK
R RBOR AL N
legifihafie+2847 "1\
v Xt

A N

Page 42 of 53

e ENE CON STANTA

- 'Pagell-l




ENE CONSTAN TA

Membru titular ANEVAR - Expert evaluator EPI
Legitimatie nr. 12447

Bibliografie

Standardele de evaluare a bunurilor | ANEVAR 2025
www.imobiliare.ro
www.imoradar.ro

https://maps.google.com/

ANEXE

Fise de calcul

Anexa 1

Anexa 2 Fotografii
Anexa 3 Localizare subiect si comparabile

Anexa 4 Acte de proprietate

Evaluator E.P.l

Ec. Constanta Ene,

R

\ ¥
\wh“h\“ﬁ \jﬁ Q- N

Page 43 of 53



VAR 'E-xp'ert'e-va_l-h-ator EPI
atienr. 12447

ANEXA 1
Fisa bunului evaluat

Fise de calcul

Comparabile




_I_ELE_MENT DE COMPARATIE Subiect Gageni | Comparabila 1 Comparabila 2 | Comparabila 3
SUPRAFATA (mp) 450,00 500 500 1.002
pret ofertd 59,80 56,00 45,90
0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA / TRANZACTIE) oferta oferta
marja de negociere (%) | -3,0% -3,0% -3,0%
marja de negociere din piata specificd (€/mp) -1,8 -1,7 -1,4
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/mp) | 58,01 54,32 44,52
E%!Eﬁ TE SPECIFICE TRANZACTIONARII
1. DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS integral similar similar similar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/m 58,01 54,32 44,52
2. HQETEIETT{ Eéﬁfé {reglementari
urbanistice) nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 58,01 54,32 44,52
3. CONDITH DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 58,01 54,32 44,52
4. CONDITH DE VANZARE normale normale normale normale
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 58,01 54,32 44,52
5, CHELTUIEL) NECESARE IMEDIAT nu sunt necesare nu sunt nu sunt nu sunt
DUPA CUMPARARE investitii necesare necesare necesare
investitii investitii investitii
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 58,01 54,32 44,52
6. CONDITH DE PIATA 0 funi 0 tuni 0 luni 0 luni
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 58,01 54,32 44,52
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII
7. LOCALIZARE
Cgm Paglest:l sat Com Paulesti Com Pautesti | Com Paulesti
ageni cartier . . ;
d sat Paulesti sat Cocosesti | sat Cocosesti
nou de vile
zona in
comparativ cu subiectul dezvoltare zona mai buna | zona mai buna | zona mai buna
cuantum ajustare (%) -8.0% -8,0% -6,0%
cuantum ajustare (€/mp) -4,6405 -4,3456 -2,6714
PRET AJUSTAT €/mp 53,3655 49,9744 41,8516
CARA! ISTICI FIZICE
8. SUPRAFATA (mp) 450,00 500,00 500,00 1.002,00
Diferentd suprafaté 50,0 50,0 552,0
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,2
cuantum ajustare (%) 0,1% 0,1% 0,6%
intravilan intravilan intravilan intravilan
rezidentiai rezidential rezidential rezidential
9. DESTINATIA (utilizarea terenului)
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0000 0,0000 0,0000
10. AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, drum comunal asfaltate asfaltate asfaltate
trotuare)
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PN
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11. ACCES
cuantum ajustare (%)
cuantum ajustare (€/mp)

din drum
comunal in alei
de incinta in
cartier

din drum
amenajat

0%
0,0000

din drum
amenajat

0%
0,0000

din drum
amenajat

0%
0,0000

12. UTILITATI DISPONIBILE

utilitati pe teren

utilitati pe teren

utilitati pe teren

utilitati pe teren

cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%

apa, en. el.g.fara

canalizare

cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
13. FORMA |N PLAN/DESCHIDERE plana, plana regulata | plana, regulata | plana, regulatd
cuantum ajustare (%) 0,00% 0,00% 0,00%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0000 0,0000 0,0000
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (%) 0,1% 0% 1%
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTIC! FIZICE (€/mp) 0,03 0,03 0,25
PRET AJUSTAT (€/mp) 53,39 50,00 42,10
Cheltuieli pentru aducere la stadiul de
teren construibil nu nu nu nu
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT €/mp (rotunjit) subiect 53,40 50,00 42,10
Ajustare totala bruta absoluta (€) 4,7 € 44€ 29€
Ajustare totala procentuala absoluta (%) 8,05% 8,05% 6,55%
VALOAREA DE PIATA PENTRU : 4210 €
VALOAREA DE PIATA TOTALA (EURO) : 18.940 €
VALOARE DE PIATA TOTALA (LEIl) : 96.215 lei

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

Valoare de piatd teren S =450 mp

Euro

Lei

Valoare unitara

42

214

Valoare totala

18.940 Euro

96.215 RON

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

Valorile nu inciud TVA

Explicitarea ajustarilor;

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

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

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

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

4. CONDITITDE VANZARE - proprietalea subiect are condilile de vanzare normale. Ajustarea luata in calcul
pentru comparabila 1 este 0% deoarece are conditiile de vanzare normale, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea
luata in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece are conditiile de vanzare normale, la fel ca proprietatea
subiect; ajustarea luatd in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are conditiile de vanzare normale, la fel

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

6. CONDITII DE PIATA - Din discutiile cu agentii imobiliari, am obtinut informatii referitoare la faptul c& un
proprietar al carui imobil este pe piata la vanzare de o perioada de cel putin 2 funi, 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 luaté in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece este ofertatd acum
0 luni, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece este ofertata
acum O luni, la 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 localizaté in Com Paulesti sat Gageni cartier nou de vile. Ajustarea
juata in calcul pentru comparabila 1 este -8% deoarece este localizaté in Com Paulesti sat Paulesti, amplasament
zona mai buna fat& de proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este -8% deoarece
este localizata in Com Paulesti sat Cocosesti, amplasament zona mai buna fata de proprietatea subiect; ajustarea
{uata in calcul pentru comparabila 3 este -6% deoarece este localizata in Com Paulesti sat Cocosesti,
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 luaté in calcul pentru comparabila 1 este
0,1% deoarece are suprafata de 500 mp; ajustarea luaté in calcul pentru comparabila 2 este 0,1% deoarece are
suprafata de 500 mp; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0,6% deoarece are suprafata de 1002
mp.

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

10. AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare) — proprietatea subiect are strazile/ trotuarele drum comunal
Ajustarea luati in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are strazile/ trotuarele asfaltate, lafelca
proprietatea subiect; ajustarea luati in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece are strazile/ trotuarele
asfaltate, 1a fe! ca proprietatea subiect; ajustarea fuaté in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are
strazile/ trotuarele asfaltate, |a 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 acces din drum amenajat; ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 2 este 0% deoarece are acces din drum amenajat; ajustarea luaté in calcul pentru comparabila 3
este 0% deoarece are acces din drum amenajat.

12. UTILITAT!I DISPONIBILE — Conform informatiilor furnizate de catre societatiile care au activitatea principald
echiparea terenurilor cu utilitatile necesare, s-a constatat ¢a preful necesar lucrarilor respective diferd in functie de
distanta pana la utilititi. proprietatea subiect are utilitati pe teren. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1
este 0,0 deoarece are utilitati pe teren; ajustarea tuata in calcul pentru comparabila 2 este 0,0 deoarece are
suprafata de utilititi pe teren; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0,0 deoarece are utilitati pe teren

13. FORMA IN PLAN/DESCHIDERE — proprietatea subiect are forma plana,. Ajustarea luaté in calcui pentru
comparabila 1 este 0% deoarece are forma plana regulat3; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0%
deoarece are forma plana, regulatat; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are forma
plana, regulata.

La ajustirile ficute s-a avut in vedere valoarea necesara pentru compensarea avantajelor, dezavantajelor
sau restrictjilor terenurilor considerate ca fiind comparabile. Ajustérile au fost aplicate pentru a aduce
respectivele terenuri la nivelul terenului evaluat.
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ANEXA 2
Acte de proprietate

Alte acté referitoare la proprietate
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JU!}ETW, PRAHOVA
PRIMARIA COMUNEI PAULESTI
Primar

Nr. 18505 din 25.09.2025
CERTIFICAT DE URBANISM |

Nr._399 din 25.09.2025

in scopul INFORMARE [N VEDEREA EVALUARI
LOTURI TINERI GAGEN] '

Ca urmare a cererii adresate de__ COMUNA PAULESTI rep. de dl

primar SANDU TUDOR CUI 2843981

cu domiciliul in judeful ___ PRAHOVA , comuna PAULESTI
satal - sectornl _ -, cod pogtal__1074000 s
strada CALEAUNIRII  .nr 299 ,bl_ - sc._- .el. - ap - .
telefon/fax = _e-mail _urbanism@comunapaulestivo .

inregistrata la nr. 18508 din _25.09.2025.
Pentru imobilul-teren sifsau constructii situat in judeful __PRAHOVA

comuna _PAULESTI ,sal ___ GAGENI __, seciorul - :
cod pﬂﬁﬁi QM,Q strada -  nr- bl - sc. - et - ap.-.

sau identificat prin plan de situatie si incadrare in zonid

in temeiul reglementarilor documentatiei de urbanism nr. B-URB-07-0H5
{31.07.2012, faza PUG + 0H5/ 11,09.2018 faza Revizuire RLU + aprobate cu
hotardrile Consiliului Local Phulesti nr. 83/19.12.2012 + nr.18/26.02.2013 si nr.
142/17.12.2019 prelungit prin HCL, or. 124/20.09.2022,
fn conformitate cu prevederile Legii nr.50/1991 privind autorizarca executdrii
lucririlor de constructii, republicats, cu modificrile gi completirile ulterioare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC

tmobilul ( terenuri) este situat In intravilanul comunei PRulesti, sat Gageni apartinind
Comunei Paulesti {in calitate de proprictar) conform actului de dezmembrare nv. 889 din 20,02.2013 ‘
autentificat de notar public VAN CONSTANTIN Ploiesti i transmis in folosinta cu titlu gratuit
mai munjtor proprictari particular Tn calitste de superficiari investitori .

2. > NOMIC

Categoria de folosingh a terenurilor este curti- constructit.
Destinafia stabilith prin  PUG =l comunei Phulegti este: subzona Li - zond de locuire
individual’ cu regim de construire continuu gi discontinug cu b max. P+2 E.
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UITLIZARI FPERMISE

- tocuinte individuale cu maxim P4+2E niveluri, in rogim de construire discontinuu {cuplat ssu
izolat) si ancxce gospodinesti aferente acestors;

- focuinie semicolective {col mult 2 unithfi locative cuprinse in acecasi constructicl;
- echipsmenie publice specifice zonei rezidentiale (locuri de relaxare si socializare, spatii de
lecturn, mici spatii ce adaposiesc optimizari tehnoco-edilitare aferente zoaei, etc)
- scuamin publice.
~  imprejmuiri, c&i de acoes pictonsle ¢i private, parcaje, spaiii plantate;

- micro-obiective tehno-edilitsre de producere a energiei electrice: centrale eoliene de mici
dimensiuni, panouri solare, sisieme de Ewilzre peotermald, pompe de caldurk de dimensiuni mick:
toate aceste obiective vor fi deservi exclusiv proprietaten pe care sunt amplasate:

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
Li - Locuire individuat¥
Sunt adimise cu conditiondri urmdtoarele utiliziri:
- funciivni comerciale, servicii profesionale si mici setivithfi manufaciuriere (stetiere de timplirie,
of#rit, teskturi, materiale traditionale de construcyie, §i alte activigiti specifice comunei) cu conditia ¢a
suprafata acestora 83 nu deplscasch 236 mp ADC (arie desfgurath construitd) 5i 100 mp AC (arie
contruitd), s% nu genereze transporturi grele, sd mu atragh mai moll de 5 wutoturisme, €@ mu fie
poluante, sk nu aibil program prelungit peste orele 22,00 i sa nu wiilizeze torenul liber af pancelei
pentr depozitare ci productie;
- pensiuni turistioe si agrotwristice cu maxim 5 camere de cazare ;
- anexe pentTn cregterea animalelor in gospodiriile populatiei, cu conditia de & fi amplasaie ls min, 20
m {43 de aliniament si cu respectsrea Ordinului 119/2014 pentru aprobarez Nommelor de igiena si
sinftate publick privind mediul de viatd al populagiei (in gospodiiriile unde nu sunt asigurate
racordurile [a apl curentdl i canalizare printr-un sistem cemmlizat de distributie. adiposturile pentru
cresteres animalelor in curgile perscanelor particulare, de cel mult de cel muit echivalentul & & unitat
de vith mare in cazul in care sunt mai multe tipuri de snimale si echivalentul a 4 UVM in cazul in care
se cresc exclusiv glini sau porci, calculate conform tebelului de conversie din anexs I o
Regulamentyl de punere in aplicare (UE) 2016/669 al Comisiei din 28 aprilie 2016 si se amplaseazii ln
cel pujin 10m de cea mai apropisti locuingl invecinath i sursa de 4ph destinath consumului uman i
ge exploatears astfel Incit 53 nu prodoch polugres medivlui §i risc pentru sAnitatea vecinilor. cu
obligatia respecthrii condijiilor de biosecuritate ;
in gospodariile unde sunt asigurate mcordurile In sistemul centralizat de apé curentd, adaposturile de
snimale de cel muit echivalentn] a 10 unithfi de vith mare in cazul in care sunt mai multe tipuri de
snimale i echivalentul & 7 UVM T cxzul in care ze cresc exclusiv géini sau porci, calenlste conform
tabelului de conversie din snexs 11 1s Regulamentul de punere 1n aplicare (UE) 2016/669 ai Comisiei
din 28 aprilie 2016 gi se amplaseaza la cel putin 10m de cea mai apropiath focuing Invecinata gi surss
de ap# destinatd consnmului uman gi se exploateaza astfel incét s3 nu produch polnarea medinlus g
fige peritry sEnBtatea vecinilar, cu obligatia respectirii conditiilor de biosecuritate ;
- panouri publicitare emplasate pe sol, montate asticl incit 53 nu impiedice circulatia rutierd sifsuu
pietonald, ori accesul pietonal sifsau al amtovehiculelor de interventie pe proprietatiti, cu resprctarsa
prevederilor prezentului reguisment.
- amplasarca mijloacelor de publicitate s o distantd mai mici de 3,00 m fath de limita de propraetate &
imobilclor propeictate privata a persoanelor fizice sifseu juridice, se va resliza doar cu scordul
propriciarilor acestor imobile si astfel incit 85 nu afectese aocesul si utilizares acestora.
- panoari publicitare, indiferent de tipul de propietate pr care au fost montate, amplasate astfel Incht
proiectia 1a sol a acestora sa fie in totalitate n interiom] terenului pe care au fost autorizate.
- in zanele de lotizri constituite ce cuprind parcele care ip majoritaica lor indeplinesc condijiile de
constreibilitate gi sunt dotate cu rejele edilitare, sutorizarcs vonstructiilor se poate face direct san n
brza unor documentafti PUZ (dupd caz, conform legislajiei in vigoars),

UTILIZARE INTERZISE

Se imerzic urmitonrsle utilizin:
- fonctiuni comercinle §i servicii profesionale care depligese supralald de 256 mip ADC, genercazd
irafic important de persoane/mirfuri, sy program prelungit dupX ora 22.08, peadue poluare;
- aetivitili productive polusnie, cu risc tchnologic sau care sunt incomode prin traficul intens generat
{vehicule de ransport grew sau pesie § stovchicule mici pe zi), prin wilizarea incintei penire

>
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depozitare masivi si/sau productie, prin degeurile produse ori prin programul de activitate prelungit
dupd orele 22.00;
- gnexe peniry cresierca snimalefor pentru produciic i subzistenfd care intrR sur incidenta
aormetivelor de profectie sanitark i sindtatea populaticl;

- constriselii provisorii;
- instalares in curfi & panourilor pentru reclame, care depasesc eotn acoperisuloi imobilulu, {si
dimensiones maxima de 6 mp), regulile 5 conditiile de amplasare ale acestora se vor stabili prin
regulamente locale adaptate specificului 2onei;
- dispunerea de panouwri de afisaj pe plinurile fajadelor, care urstesc arhitecturs §i deteriomszs
finisajul acestom:
- depozitare en-gros;
- depozithri de materiale refolosibile;
- platforme de precolectare a desenrilor urbane;

- depozitares pentru vinzare a unor cantitili mari de substan(e inflamabile sau toxice;

- activititi productive care utilizeazd pentru depozitare ¢i productie tereoul vizibil din circulatiile
publice;
- stalii de betoane;
- autnbaze;
- statii de Intrefinere auio cu capacitatea peste 3 maginiz
~ gpllitorii chimsice;
- Iucriiri de ternsament care afecteazi amenajini din spaiii publice si de pe cele adiacente ;
- orice lucriri de terasament carc pot si provosce scurgerea spelor pe parcelele vecine sau care
impiedich evacusren $i colectares rapidh a apelor meteotice.
- parcuri rezidengiale de vacantd — ansambluri mari de locuinte individuale utilizate ocszional. in
weekend ssu sezonicr, care prin natura lor determink aparitia de zone nelocuite in interiorul localitatii:

- campinguri i parcuri de rulote;

Terenurile sunt situate in nﬂravdanul comunei Phulesti, satul Gageni In UTR 11 , cu acees la

drumurile locale strazile Movile Vulpii, Marfsti , MarBgesti si Otz cu posibilitati de racordare la
vetelele tchnico — edilitare existente in zond: energie electricl, paze naturale, api.

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSTUND
_ 1Li - xe considerd construibile pzm’aebelc care mdcpi inese urmatoarele conditiy cumulate:
Ihgiml e Dmm&m el B pa b 16 zome paots) Dérnewsiwng minimh
Constiy ) alic zome condlituste
mm : 1 | Froen fom} = Sv&r_tﬁiamp} _From_{m}

Cuplm ' : (K] W iz
Taxit :mo ) W A T
Parcelt de ool | 200 12346} 3 o 50 {Redoporchomtoy | Reduoee cu 56| Redwoore front ca 35%
; ) . 25% ficcare fmuds mp pentre ficeare fujmis
{2) - adéintimen parcelel 53 fie mai mare sau cel pugin egalh cu Afimea acesteia.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA PE ALINIAMENT
-amplasarea constructiilor noi pentru locuinte ze va face reiras de la aliniament cu minimum
3.0 m, far pentrn institutil publice cu minimum 10,0 m si servicii co minimum 5,0 m, cu posibilitatea
reslizirii unor vetrageri seu scuaruei Tn cazul clidirilor cu functiuni publice, in vederea obtinerii
spatiilor necesare pentru griidini de fatadd, spatii semipublice, circulatie pictonald, precum si pentry
asigurares vizibilititii la intersectii.
= In cazul pegimuiui de constraire continuu (fngiruit) cladirile se dispun fayd de aliniament:
- retras fagl de alisdament cu minto 3.0 metri in cazul lotizinilor existente, cu parcele care
indeplinesc Tn majoritate conditiile de construibilitate si echipare edilitare, coform profilelor
transversale din planseie de circulatie
. distaniele se pot majora in cazul protejarii unor arbori san in cazul alipirii la o cladire
exisienth situatd mat refras, pentru & nu se cres noi calcane;
= banda de construibilitete a clfdirilor cu regim de construire continuu nu va depdsi
adincimea de 15,8 metri de Ia slinicrea cliidirilor ;
in fhgin now aedificondi dintre alinlament §i linia de retragere a alinieni cladivilor pu se
permite nici o constractie cu exceplia -mprejmniri)or. aleilor de acces §i platformelor de maxim 3,40
metri indltime foji de ootz terenuiui ssterioard luosirilor de terasament.
3
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- i ol regimulut de construire cuplar / izola, cldidirile se dispun fafé de aliniament.
rewras fath de aliniament cu minim 3,0 metri in cazul lotizhrilor existente cu parcele care

fm‘leplmm in majoritate conditiile de construibilitate i echipare edilitare, iar strdzile respecta

profilele propuse in plansele de circulatie;

- distantele se pot majora in cazul pmtq&m wnor arbori sav in cazul alipirii la o clidire

existentd situsth mai reiras, pentro a nu ge crea noi calcane;

- in Hgin wow aedificandi dintre alininment si finia de retragere 8 alinerii cladirilor au se

permite nici o constructic cu exceptia imprejmuirilor, aleilor de acees §i platformelor de maxim 0.40

metri inltime fofé de cota terenulei anterioard hucririlor de tevasament.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE 51 POSTERIOARE ALE

PARCELELOR.
Li - Locuire individusl :
- liidirile cuplate s¢ vor alipi de calcanul clidiii de pe parcels aliturath i s vor retrage fafd |

de cealalts limith ia o distant3 de cel putin jumiitate din indltimea la comisd in punctul cel mai inak

fats de teren, dar nu cu mai putin de 3,8 metri; in cazul in care parcela se Invecineszk pe ambele limite

isterale cu clidini retrase fat3 de Hmits proprictitii avand fajade cu ferestre, clidirea se va realiza in

regim izolat; '

- glidirile izolde se vor retrage fafd de limitcls laterale ale parcelei astfel : -
pe parcekele cu front la strad? coprins intee 12,0 - 150 m, retragerea fatk de una din limitele

lawﬂe ¥a fi conform Codulni civil, iar fmﬁ de cealaltd limits laterals de minim 30 m :

- pe parcelele ca front la strad® mai mare sau egal cu 15.0 m, retragerea fatd de una din {imitele

laterale va fi conform Codului civil, iar fath de cealnlth limitk Jaterald de minim 3.0 m ;

- Retragerea fats de limita posterioare va fi egals cu jumatate din tndilfimea la comisi misurath

din punctul cel mei inalt fah de teren, dar nu mai potin de 2,6 m ;

- n cazu! boturilor putin adinci se acceptd construirea clidivilor pe Istura posiesioans 2 parcelei

numai in cazul in cere pe sceastd limité existi deja calcanul unei cllidini de locuit, isr adosaren

respectd indlfimes si li{imea calcanulvi, prevedercn nefiind valabilk pentru anexe gi garaje;

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA.
Li ~ Locuire individusl® :
- distanis minimi dintre cladirile de pe aceeasi parceld va fi egals cu indl{imea la comigh a clidirii
celel mai inalte pentru fatadele cu camere locuibile; distanta se poate reduce Ja jumitate, dar nu la mai
putin de 3.0 smetri, dacs fronturile opnse nu su camere Jocuibile;

CIRCULATH §I ACCESE.
L — Locuire individuall ;
- parcela este construibilh numai dacl are asigurat un scoes earosabil de minim 4,00 metri dimrc
circulatie publicd in med direer sou prin drept de trecere legal obfinul prin una din proprietitile
mvecinate;
- in cazuf fronturilor continue In strada se va asigura ia fiecare 30,00 metri de front clte un acces
carosabil In curtea posterioant printr-un pasaj care si permith acoesul autovehicuielor de stingere &
incendiilor;
- in toste cazurile este obligatorie agigurarca sccesului o spatiile publice a persoanelor handicapate i
sau cu dificultdti de deplassre.
iy sunt admise soluiii de circuiatie de tip fundaturd, decl fundinira nu are previzuth un spatiu de
ntoarcere conform normativelor In vigoare ssur dach funditura este mai mare de 100 m;
«  miorizarey execuisrii constructilor este pennisa numai daca exista posibilitati de acces la
drumurile publice, direct sen prin servitute, conform destinatiei consiructiei. Caracteristicile acceselor |
1a drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloncelor de stingere a incendiilor.
- in mod exceptional se poate smutorizs execuiarea constructiilor fird indeplinires conditiilor
previzute fa alin. (1), cu avizul nithtii teritoriale de pompicri.
= pumbrul si configuratia acceselor previzite in prezentul regulament se detormind confonm anexei
nr. 4 la HGR nr. 525/1996.
= grice acces ta deamurile publice se va face conform avizului s} eveniual, 1 autorizatiei speciale de
consiruire, eliberate de administratorul mcestora
Pentru locuinte anifamiliale cu scces 5 jot proprin ¢ vor ssigura:
- accese carosabile pentru locstari;
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. soces carosabil pentru colectarea deseurilor menajere si pentru secesul mijloscelor de stingere a
incendiilor;

- alei (semijearosabile in interionul zonelor parcelate, ou o Tungime de maximum 25 m vor aves o
lagime de minimumn 3,5 m, iar pentru cele cu fungimi mai mari de 25 m vor fi previioute suprallirgiri
de depligire si suprafete pentru manevre de intoarcere;

- in cazu} wnei parceliiri pe dous rinduri, accesele la parcelele din spate se vor realiza prin alei de
deservire localk (fondituri):

- ocele cu o lungime de 30 m - o singura bandi de 3.5 m Htime;

- cele cu o lngime de maximum (00 m - minimum 2 berzi {total 7 m}, cu trotuar cel putin pe o
Iaturd si supraliirgiri pentru manevre de intosrcere Ja capiit.

Pentru loculnte sembeolective {eel mult 2 unitdfi locative cuprinse in sceessi constructie) cu
acees propriu si lot folosit in comun se vor esigura:

- aceese carosabile pentru locatari;

- sgees pentru colectaren dessurilor mennjere si scoesul mijlosecior de stingere & incendiilor;

- in cazul unei parceliri pe dous rinduri, accesele Ia parcelele din spate se vor resliza prin elei de
deservire locald (fondatoi):

- celecu o lungime de maximum 30 m - ¢ shnguri bandi de 3.5 i Rime;

- cele o8 o lungime de Ia 30 m pdnd ts maximum (00 m - minimum 2 benzi (total 7 m), cu totuar
cel putin pe o Jaturll; supralirgici peatru manevre de intoarcere la capit.

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR.
L4 - Locuire individuoalh :
- mutorizaren constructiilor care, prin destinagie, necesith spatii de parcare, se emile numai dach
existd posibilitates realizlirii acestora n efars domeniutei public;
- stationares vehiculelor se sdmite numai i interioral parcelei, in afara circulatiilor publice;
- in cazul in care nu existd spatin suficient pentru esigurarea locurilor de parcare normate. se va
demonstra prin prezentarea formelor legale emenajarea unui parcaj propriu san in cooperare ofi
coneesionare locurilor necesare intr-un parcaj colectiv: aceste parcaje vor fi situate la distantd de
maxim 150 metri de obiectivul deservit;
- pentry locuinte individuale se va asigure | loc de parcare pentru 30 m* suprafats locuibila.
asigurat pe parcela propric:
- pentry servicii complementare zonei de Jocuire se va asigara 1 loc de parcare pentri 60 m’ arie

fNALTIMEA MAXTMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
Inditimes mmcimd somess | " TndMimes mpund admis Nemlr sivelurt
Subeone foneiionsle {cornad} j {exvminyR} corvenjiomsie
= - {rmetei) g frwtri} 3.0 meini)
ki 9 14 PIE |
- n cazal racondind) Intre striai cu 1thmi diferite, cu clidin aviind regim diferit de Indljime, se
va prelungi regitud cel mai inalt spre strada secundard pe o lungime de 250 metri;
- in situatii justificate (capete de perspective. inchideri de fronturi, zone de tranzifie i6tre zome
diferite din punct de vedere morfo-funciional) se permit accente de fdljime cu maxim 2 nivelur faa
de regimul maxim de infl{ime admis pentris subzona Li ;

g |

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Li - Locuire individuals :
- aspectul clidirilor va fine seams de caracterul specific sl zonei si de arhitecturs cilidirilor din
vecinftate cu care se afifi In relagii de co-vizibilitate;
. constructiile trebuie si contribuie I armonia mediului lor, prin proportille corecte ale
volumului ¢i elementelor lor, prin calitstea materialelor utilizate st prin alegerea culorilor folesite
pentru Infrunmsstaren Jor;
- se va Esigurs o tratare unitard & tufuror fagadelor aceleiasi cllidini,
- 52 va acorda atentie modului de tratare a scoperisurilor sau teraselor;
. s¢ interzice afectarem aspectutui srhitectural ei clddirilor prin dispunerea neadecvatd 4
reclamelor pe piinurile fagadelor, parapete, baicoane etc.
- cu exceptia constructiilor gi instalatiilor necesare serviciilor publice sau de interes colectiv §
a lucrairilor tehmice necesare functiondrii serviciilor publice sau de interes colectiv, acoperirea cu
tnveliloare ceramicd ($ighs, tigla metalica, olane, ardezie e1c.) de culoare maro. grens. brun-rogeath
este obligatarie;

-]

Page 50 of 53




ANTA

ert evaluator EPI

seoperigurile pot fi realizate in sistern mixt, In pantd cu 2 sau cu 4 ape, cu conditie de a se

utiliza tipurile de invelitori precizate;
- sunt interzise solutii de acoperire din tablé, cu exceptia sistemelor de tigle metalice:
- pentru clidirile care ating indlimes maximd edmish prin prezentul regulament, este
obligatorie retrageres cu minim 2 m & ultimolui aivel pe toste fatadele, cu excepiia fatadelor comune
cu alte constructiis
- paria maxim# admis8 pentru acoperisuri este de 45%;
- aparatele de aer conditionat, de ventilagie, antenele de televizor precum gi antenele parabolice
aparents gplicate pe fajada se vor amplasa in conditiile tehmice prevazute de normativele in vigosre:
- ny swm admise culorile stridente pentru finisajele extericare ale clidirilor {rosu. mov,
portacaliu, galben citron, verde, verde China, wreoaz, violet, kaki. cyclam, negru §i s¢ interzic foate
acceatele);
- nu sunt admise poluri In fatade care nu respeci? tipologia prezent in vecinbtate;
- nu suni admise sohuli de invelire care promoveszi sccente verticale nejustificate tip
minareth, tum, .
- nu este admis un raport plin-gol al fatedelor mai mare decat cel prezent in veciniitates
comstructiei;
- u sunt admise interventii de orice naturd pe fondul construit cxistent care sunt incompatibile
cu actuahul reguiement;
- urmtonrele materiale sunt strict inferzise: PVC, tabli, placi din azbociment, panouri tip
sandwich, alucobond.
- se recomandd ntlizarea materislelor specifice zonei: lemn, vopsele lsvabile in tonuri §i
nuanie de cuiori calde, pastelate, nestridente (exemplu: alb, crem ete.);
- fajadele vor avea prispe gi foisoere oo sthlpi din lemn, tenenichi, cu zgriveli lavabile albe
sau pastelate bej, gt xau gri pak
- nu se vor utiliza penoun pentru fajade metalice sau cu sticlh, vitnje cu suprafath mare;
- au s& vor utiliza msteriale de invelitoare cu culori stridente, optindu-se pentru solutiz
cromatice, tehaici de constrisire §i armonit, care s derive din tradiia locali:

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA,
Li — Locuire individual® :
- toate clddirile vor i racordate I refelele tehnico-edilitare publice;
- in cazul alimentBrii cu epl in sistem propriu sc va obfine avizul autoritifii competente care
sdministreazi resursele de apk;
- dats fiind iniensitatea circulagiei pictonale, sacondarea burlanelor lo canslizarea pluviald cstc
abligatoriv si fie ficutd pe sub trotuare pentry a se evita produceres ghetiic
- este interzish deversarca apelor meteorice pe domeniul public sau proprietilile invecinate;
- se vg asigurs captarea si evacuarea rapid® apelor meteorice in refeaus de conalizare;
- ge interzice dispunerea antenelor TV - satelit in locuri vizibile din circulatiile publice i dispuncres
vizibiik a cablurilor CATV;
cu excepin telecomunicatiilor speciale, se interzice dispunerea de piloneti zibrehifi  (tripowi uniti
cu grinzi cu zibwele) pe terasele clddirilor care nu sunt tehnice san industrisle

SPATII LIBERE SI SPATH PLANTATE.
Li - Locuire individunli :
- spajiile verzi vizibile, cuprinsc la sundi intre aliniament §i linia de aliniere & cidirilor vor fi
smenajate peisager sub forma undr grading de fapads:
- spajiile neconstruite §i Aeocupate de accese §i wotuare de gard® vor fi inierbate i plantate cu un

arbore Ia fiecare 40 mp;

- e recomandd ca, pentru imbunititirea microclimenilul @ protectia comstruciiei, s se evite
impermeabilizarea terenului peste minimum neceser pentru accese, circulatii pietonale. teraseise va
asignra un procent de spajii verzi de minim 15% pe fiecure parcels:

IMPREIMUIRL

L4 — Locuire individuals :

- gardurile spre stradi ale ciddirilor retrase de 12 alinimment vor {1 transpurente, vor svea indliimes
de 2,80 metri, vor avea un sochs opac de circa 0,60 metri §i vor putes fi dublate de gard vin: gardurile
dintre proprietiiti vor fi opace sau transparents dublate cu gacd viu sau exclusiv pard viu si vor aves
infiljimea maximi de 2,00 meiri;
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- marcarea limitel proprietilii in cazul pavterclor cu functiuni aceesibile publicului retrase de la
aliniament se poate fece prin pavaje decorative, parapete, jardiniere, étc.,

POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE/UTILIZARE A TERENULUI
POV neuin= 35% CllTwsnw™ 1.05

Documentafia tehnici pentru obtineres aintorizatici de construire se va infocmi 3i semna
conform anexsi nr. 1 din Legea 50/1991, republicati cu modificarile si completarile ulterionre §i s
va prezenta in doud exemplare {original} completati cu conditiile din avizele oblinute.
Documentatia urbanistica PUG si RLU ale localitatii este valabila pana is data de 19.12.2022
prelungit conform HCL nr. 124/20.09.2022 paoa 1a data finalizarii si aprobarii, in conditiile legii, a
moului PUG s RLUL

Prezentul certificat de urbanism poate f utilizat pentru:
INFORMARE iN VEDEREA EVALU ARII
LOTURI TINERI GAGENI

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

| 4.0BLIGATH ALE TITULARULUIL CERTIFICATULUI DE URBANISM :
In scopul elsbariirii docemsntatic! pentru autorizares executicii luerrilor de constrocii ~ de construire/de
desfiintare - solickantul se va adresa aworitafii competente pentry protectla medinlui @

AGENTIA PENTRU PROTECTIA MEDIULUI
PLOIEST], Str.Gh.Gr. Cantacuzino , Nr306 , telifuz 1244 S15811; 0244 544 134

in aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva EIA )privind evaluarea efectelor
anumitor proiecte publice si private asupra mediului, modificatd prin Directiva Consiliului

97/11/CE s prin Directiva Consiliului si Parlamentuhii Europcan 2003/35/CE privind
participarea publicului ia elaborarea anumitor planuri §i programe in legiturd cu mediul 5i
modificarea, cu privire la participarea publicului si accesul la justijie,  Directivei 85/337/CEE
si a Directivei 96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunici solicitantului obligatia de s
contacta sttoritates teritorialil de mediu pentru ca aceasta si analizeze §i s3 decidd. dupd caz.
incadrarew/neincadrares  proiectului  investifiel  publice/private in lista protectelor  supuse
evalufirii impactului ssupra mediulyi ,

In aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a
acordului de mediu se desflisoarh dupd emiterea cetificatului de urbanism, anterior depunerii
documentatiel peniru autorizarea executdrii lucririlor de constructii la autoritates administratiel
publice competente .

In vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere 2 acordului de mediu,
autoritatea competentd pentru  protectia mediului stabileste mecanismul asigurdirii consultarii
publice, centraliziirii opjiunilor publice gi al formubirii unui punct de vedere oficial cu privire la
realizarea investitiel in acord cu rezultatele consultarii publice.  In aceste condijii :

| Dupl primirea prezentului Certificat de urhanism, TITULARUL are obligatia de a se prezenta
la autoritatea competentd pentru protectia mediului in vederea evaluarii inijale a investifiei g
siabilirea necesitbtii evalulri efectelor acesteia asupra mediulul. In urma evalulirii initiale &
investitiei s va emite actul administrativ al autoritd(ii competente pentre proteciia mediului .

In situatia in care autoritates competenil peniru protectia mediului stabilegte necesitaten
evalulirii efectelor investifiei asupra mediului, selicitantul arc cbligatia de a notifica scest fapt
autorititii adminisirative publice competente cn privire la mentinerea cererii pentru autotizarea
executhrnii locrfirilor de constructii.

In sitwatia in care, dupd smiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul derulnii procedurii

de evaluare & efecielor investijiei asupra mediulu, solicitantul renunt’ la intentia de realizare &
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§. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE va 6 Insotitd de
urmitasrele documante s
g} certificatul do whanism ;
b) dovada tithatul asupea imobilului, teren yi/ssu constructi, sau, dupd caz, extrasal de
plan cadastral actualizat 1a zi ¢ extrasul de cane funciard de informure actualizat I zi, a cazul In care legea nu
dispune alifel (copic legalizatd ) ;
¢©) docamentatis tehnics ~ D.T., dupli caz :

ODTAC 0 DTOE JDTAD

d) Avizele i ncorduriie stabilite prin certificatul de urbanism @
) Avize 5i scordur! privind u tilith{fle vrbane si nfrastracivm:
0 alimentare co spd {1 gaze naturale
0 canalizare 1 tefefonizare
[ alimentare cn en.clectrich O salubrieate
1 alimentare cu energie termick 7 transport nrban
Alte awizefacorduri :

{J - Acordul noterial sl vecinilor (dups caz)

0 - Declarstic p proprie raspundere privind schimberea cateporiel de folosinta o Intrepil suprafete de toren
san in cazul in care se doreste scosterea partiala a terenului din circuitul agricol se va prezenta docamentatia
tchnica cadastrala in acest sens.

[1- Declaratic potariala privind rezervarea suprafetei de teren necesara modemizarii drumulad (dupa caz).

O - Aviz administrator dram local

d.2) Avize W neordurd priving:
[ securittes la incendiy O shnitutes populagics Dprotactia civild
&.3) Avizelscorduri specifice ale administratiel publice centrale s¥sau ale serviciilor descentralizate sle
scestors :
[ Cestificat de performanta enesgetica a cladirii (Is terminarca tucrarilor) conform Legii nr. 372/2005
d4.4) Studit de speeiniitate:

0 - Studiu geotehnic verificat AL

O - Verificarea docunentatici conform HGR 925/1995
O -Dovada nserierii DTAC In OAR cu opiunea proiectantalai pentrn timbrul de athitecrd
- Plan de situstie pe ridicare topografics vizst de OCP] Prahiove.

o Smdin privimi ;msmlnlmn unhmr urr mteme aletmtwe de energie

Sig) ; intui { pu ecte cavnl)
n- dovafh pmmd sdmnrca nnmlor legnie
Documentels de piaia ale urmatoarelor t9xe {copie)
{1~ Taxa autorizatic construire calonlnist cf. Legii 22772018 privind codul fiscal achitat la Priméria Paulegti
0 - Prezentul certificat de urbanism are valsbilitatea de_24 luni de ls data emiterii.

SECRETARE GENERAL.,
FELICIA UCEA

vig

\ARHITECT SEF,
“OSTIN NICOLESCU

Achitat texs de: scotit

Prezentul certifiemt de webemier; 2 fost transmis solicitantului direct la data de

imocmit'redactst: consitier uibanivm Dragomir Nicolets Steluta

Duoument care contine date cu caracter personal protejate de prevederile Reputamentubn (UE] 2016/679
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