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_ Ripplare din lucrareflils v
Semnatarii prezentului Proce 5& |
prevazute in contract, lucrarea fiind declaraq ca%ii

Drept pentru care a fost incheiatiace . Profes;
fiecare parte semnatara.

Am primit,
PRIMARIA PAULESTI,

iile reciproce




Catre,

PRIMARIA COMUNEI PAULESTI

Ca urmare a solicithrii dvs din cadrul platformei online SEAP, DA 37904376 din data de
14.04.2025 |, cu privire la servicii de evaluare proprietati imobiliare si cu datele inregistrate si
baza proprie a Evaluatorului, prezentul Raport de Evaluare se adreseaz‘ﬁ&qxclusiv Primariei
Comunei Paulesti in calitate de client si in calitate de destinatar;
scopul consilierii clientulyi pentru fundamentarea unor d
proprietatea imobiliara dn Ia SC‘ €

areap"'-*‘zs_-a realizat in

tranzactionarea bunului i

Evaluatorul nu isi asuma responsaﬁ“l' :
s 0k 148
circumstanta in care raportul de Qvalygre Juteai

Prezenta evaluare se refera [ propfietat

Noi, Str Pripeigiia. nr 18 A, Jude
Compo : Caracterist'i“i' ki Dreptul legal | Mod dobandire
. . ———
SC-mp = : e -
| =5 T
Teren lot 1 161 mp 3312 OF proprietate | Ware nr
Teren cota | 233,9 otagjpd dIn proprietate e
indiviza din teren 26081, [" - 402/25.02.2025
cu Suprafata de e : Ming .t
495 mp
Rala Industriala-@8 nr [233. 33189-C1-U2 | Fosta CF |In exclusi elate Act de
nr 26081 lotizare/apartamentare nr
745/07.04.2025

Proprietatea este evaluata in conditiile termenilor de referinta redactati in forma lor finala, in
cadrul Capitolului 1, valabilitatea evaluarii fiind afectata exclusiv de limitarile generate de
ipotezele de lucru, inclusiv cele speciale mentionate; proprietatea imobiliara evaluata este una
de tip teren intravilan si hala industriala aflate in proprietatea COS FUM SRL ; ea este ,fara
restrictii deosebite impuse de forma, dimensiune, uitilitate sau de calitatea imobilelor vecine sau
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a ocupantilor acestora” putandu-se proceda la estimarea unei ,valorl de piata”, utilizabila

scopul exprimat.

3

pentru

In baza datelor, analizelor, judecatilor si calculelor prezentate in raportul de evaluare,
evaluatorul considera ca indicatia asupra valorii de piata a proprietatii imobiliare
compusa din terenul intravilan curti constructii si hala industriala Apartamet 2, la data de
14.04.2025, este cea rezultata din: ABORDAREA PRIN COSTURI:

Au fost exprimate 'si aprecierile

exprimate in prezentul rapo e perioadei

analizate
° Nu reprezinta valoa

. Cursul valutg

Evaluator autorizat A
Expert Tehnic Judiciar
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el

RAPORT DE EVALUARE |
Teren in suprafata totala de 394,9 mp din care 161 mp in proprietate absoluta si 233,9 mpin i

cota indiviza si constructie Hala industriala- Apartament nr 2 in suprafata construita 2339 |
mp mp, situat in Comuna Paulesti, Sat Paulestii Noi, str Principala nr 18A, Judetul Prahova.

Scopul evaluarii:

Proprietar: |
Client: |
Destinatar: PRIMARIA PAULESTI

Utilizator: PRIMARIA PAULESTI

Raport nr 40 Aprilie 2025

Fage
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5.2. Concluzie asupra valorii

Bibliografie
Anexe

Page 4 of 66

Page



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 %

a EQ\SI nu_.s-a primit

ide ate’'mai j jos:

* Evaluator
* Sediu Social
» Reprezentant /functia

* Nr. legitimafie - -
* Telef

« E-mail

Evaluatorul a urmat cursul
pregatire continua. E

de catre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si corecte.
Estimarile si con 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 31.03.2025.

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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e SAs -
Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatii imobiliare care face

3.
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 2022. %

6. Posed cunostintele si experienta necesara indeplinirii misiun

exceptia persoanelor mentijgnate in raportul de evaluare, nici o
asistenta profesionala in ve i
] N

mod"'apmpet_ent. Cu
»ania.nu misa acordat

'-L\.,‘

Responsabil lucrare,
Membru titular ANEVAR,

"Ec. Constanta ENE,
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1.2. ldentificarea 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 PAULEST! in
calitate de Client si in calitate de Destinatar / Utilizator si contine informatii adecvate doar
necesitatilor dansei.

Evaluatorul nu v-a transmite copii ale prezentului Raport sau parti ale acestuia,niciunei terte
partidaca aceasta nu a fost desmnata in scris ca posibil utilizator si ni%h._nu poate fi facut
i care"%im tert ar detine
u Iﬁgtoﬁ desemnati

responsabil pentru eventuale prejudicii produse partilor in drept in ca

si utiliza o astfel de copie. ponasulltatea Evaluatorului este dogr fata

si nu poate fi extinsa fata d ”35%

1.3. Scopul Evaluarii

.1';(: -

In conformrtate cu contractu [ in baggu de'.

Evaluatorului, prezenta evalus (@fera :i';‘ @limpbiliara situata in _"f':’;Ea-lesti Sat

Paulestii Noi, Str Principah aitiita din:

COmponenta SieMBreptul legal | Mod dobandlré
Teren lot 1 Fosta CF |In exclusi Act de lotizare nr
nr 26081 402/25.02.2025
Teren cota Fosta CF [Cota indiviza In proprietate Act de lotizare nr
indiviza din teren nr 26081 402/25.02.2025
cu Suprafata de
495 mp
Hala Industriala-Ap nr [233.9 mp  |33127-C1-U2 | Fosta GF |in exclusivitate In proprietate Actde
2 nr 26081 lotizare/apartamentare nr
745/07.04.2025
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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
in suprafata totala de 394,9 mp din care 161 mp in proprietate absoluta si 233,9 mp in cota
indiviza si constructie Hala industriala- Apartament nr 2 in suprafata construita 233,9 mp.
Adresa proprietati : Com Paulesti, Sat Paulestii Noi, Str Principalé",""-n‘r 18 A, judetul

Prahova.

Teren categoria de folgsinta curti constructii, intravilan,
industriala pe el. ‘-\

Identificarea imobilului ce’ face b
informatiilor furnizate de catre proprietar. .r_"'-‘-.’ i ”
(fosta CF 26081) in suprafata def6qgmp, i pren
de 495 mp NC 33127 (fostCff 26081)'si cfish
admitere mentare ) (hala indust
(fost CF 7 A
1.5. Tipul valorii

din teren cu suprafata
dilitara ( conform referat de
e 233.90 mp NC 33127-C1-U2

concurentiala; prin urm
SEV 100-Cadrul ggiffer

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

ofere.
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1.6. Data evaluarii

Data evaluarii este 14.04.2025, concluzia asupra valorii, recomandata ca opinie finala in acest
raport, a fost determinata in contextul conditiilor pietei imobiliare specifice din perioada
premergatoare acestei date. Cursul valutar la aceasta data este de 4.9775 LEl pentru 1
EURO. Data raportului este 14.04.2025.

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 piaﬁvntoare cand atat

conditiile pietei cat si situatiile de vanzare ar putea diferi fata de acWent Deasemenea
raportul de evaluare este yalabil in conditile economice,fiscale sjuridi msr hlmce de la data
intocmirii sale; daca aces‘eon itij..se- modific: e acestui “ﬁport isi pot pierde
valabilitatea. ' £y -

Concluzia asupra valorri recomandata«. cé-'*‘dpmie nala acestyraport, se aplica intregii

propnetatl si orice divizare sau dlEtWrre %wxo il | ctionate, va invalida valoarea

Confor;r“u fo! > al Evaluates izi zultatelor,expresia numerica a
indicati ale asupra val@&i depic 2 s de EURO intreaga.Suplimentar s-a
» o
facut si conversia valorijiEEMa chsul Yalabil [Rdata cvaltani’ pregemat mai sus,rezultatul
; o fh

fiind rotunjit deasemeni la su Hreagad WalaEsilitatea formula‘ﬁi ual

L in cele doua
piniel; evolutia

S Fisai

Actiuni indeplinite

Limitari

Primirea si  asumarea Am primit extras de carte -
temei funciara, act de lotizare, referat

de admitere apartamentare

Inspectia proprietatii am avut acces la propietate, -
inspectia fiind facilitata de catre
un reprezentant al Primariei

Page 9 of 66




v

Paulesti , in data de 31.03.2025
Colectarea datelor despre am avut acces la toate datele -
localitate,zona, vecinatate relevante
Analize judecati si calcule am avut acces la toate datele -
relevante

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, ?ﬁa fiind apreciata ca

g
adecvata de catre evaluat

Datele despre proprietatea iobili ibiect i
constructii, terenuri, caractensttcr ﬁzE‘p{-

sﬁa mformatn despre

heltu [wstoncul proprietatii

imobiliare subiect si al” utilizarii acesteia g,i"qfte m;f i i a fi relevante de catre
participantii la piata. L] " A

Datele despre propnetatlle lrdobllrarg bom c d Ny limita la acestea: informatii
despre ptf imobiliare compafabilesang tSNEau i te ori oferite spre vanzare sau
inchiriere€, inf t lip constructu materlale de constructii,

Aceste date reprezinta o b T e.‘ utilizari, pné;gum si pentru

valorii. gts

:ste informatii revine integral

* 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:
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¢ Elemente de veituri si cheltuieli aferente imobilului evaluat

= Gradul de utilizare si modul de exploatare a constructiilor

= Date referitoare la costuri de investitie ( realizate sau necesare )
Aceste informatii au fost asumate de Evaluator in urma compararii cu cele rezultate din
cercetarea pietei, pentru diferentele majore constatate, au fost aplicate ajustari.

B. Informatii colectate de Evaluator

e  datele descriptive referitoare la proprietatea evaluate )

e informatii despre vecinatatea proprietatii evaluate,despre zona si Iocalifgﬁg_‘

e date privind piata imobiliara locala, incluzand elemente deja ex% in baza de date a
evaluatorului actualizate cnﬁon'natii de la participanti pe piata :“iﬁﬂifﬁama'ss'media de

. et
specialitate

cific

*  date specifice din manuale si caf

date despre cuantim-uri/marje de Venifu

cywente si informatii de care Evaluatorul

e

B v SRR N ;
. dp@u,es?lmart din,  surse considerate a fi
corecte dar nu se asuma @HEIn care acesteag ‘ssar dovedi a fi

A
v - -
o Wy~ - T

incorecte. & e
S

1.9. Ipoteze si ip

. itative, prezentate in cele ce

precum si cu ce

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

ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din documentele de proprietate.
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° Orice neconcordanta intre proprietatea identificata si cea din documentele de propnetate

invalideaza corespondenta dintre valoarea estimata si proprietatea atestata de documentele de

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

* Raportul de evaluare este valabil in conditile economice, fiscale, juridice si politice de la
data intocmirii sale. Daca aceste conditii de vor modifica, concluziile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea;

@ Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este abligat sa ofere in continuare consultanta sau

B

sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune; %
rietéftel se bazeaza

*  Aspectele juridice (descrierea legala si aspecte privind dreptul

exclusiv pe informatiile si umentele furnizate de catre proprie pre:
se intreprinde verificari sa estigatiic- sup tare. riéﬁife este considerat
valabil si transferabil (|n clrcuutul e fagute viteare la descrierea

competenta in acest domeniu; %E

Se presupune o detinere?respuﬁ’éébil "; ’ etent al proprietatii;
° inca i lasmatanaelg hWsiiative dinYacest raport au fost incluse doar

E

lementarilor si restrictiilor de
zonare, urbag i Utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o neconformitate,
descrisa si luat derare in prezentul raport;

° Nu s-a realizat 0 analiza structurala a cladirii, nici nu s-au inspectat acele parti care sunt
acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnica

precizata, conform informatiilor primite de la proprietar. Evaluatorul nu-sj poate exprima opinia
asupra starii tehnice a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie inteles ca ar valida
integritatea structurii sau sistemului cladirii;
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° 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,
soluiui sau structurii care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate
pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru ale descoperi'

*  Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodetgr de evaluare au

fost rezonabile, considerand datele care sunt disponibile la data evaluA

e  Evaluatorul a utilizat ingestimarea valorii numai informatiile si
la dispozitie, fara sa exclu;‘qiﬂ '

evaluatorul nu avea cunostinta . _ .
e  Evaluatorul a obtlhut tnformatu op‘iﬁ:“, est i di e comdiderate a fi corecte si de

4 By =4 i - 2
incredere ' idfe abilitase “IM re acestea s-ar dovedi a fi

. Svaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre

proprietar, core ' si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Valorile
estimate de catre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport.

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

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

¢ [poteze speciale
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e  Estimarea valorii de piata a subiectului evaluarii in utilizarea si exploatarea Iu1 asa cum sunt
indicate de catre solicitant,se bazeaza pe ipoteza speciala,ca aceasta utilizare este fizic
posibila, permisa legal si fezabila financiar si daca o eventuala solutie de dezmembrare sau
0 aita restrictie legala impiedica buna exploatare a proprietatii,independent,atunci valoarea de

piata opinata in prezentul raport de evaluare va trebui reanalizata.

1.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

N

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de pu ea ac’qstuia'

Nici prezentul raport, nic";arti ale sale (in special concluzii

evaluatorului) nu trebuie pu

Hitor de:?él“eu@ta pana la

\ ‘ . 3 1 ‘ﬂ- -
Edpectarea preve‘d‘err#?m
; X Es " Py ."

. prevederile SEV 102 -

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 Ia
niciunul din standardele respective.
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1.12. Descrierea raportului

|
|
!
i
U

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.
&
T

CAPITOLUL 2 : PREZENTAREA DATELOR

Proprietatea imobiliara supusa evaluarii in prezentul raport de evaluare este alcatuita din - teren
in suprafata totala de 394,9 mp din care 161 mp in proprietate absoluta si 233,9 mp in cota

indiviza si constructie Hala industriala- Apartament nr 2 in suprafata construita 233,9
mp.

Adresa proprietatii : Com Paulesti, Sat Paulestii Noi, nr 18 A, jud Prahova.
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Teren categoria de folosinta curti constructii, intravilan, cu constructie de tip hala

industriala .

Documente disponibile: 1
- Extras de carte funciara |

- Act de lotizare
- Referat de admitere

Date privind documentatia cadastrala
Suprafete inregistrate in documentatia cadastrala:

-TEREN :

- teren in suprafata totala de 394,9 mp din care 161 mp in
mp in cota indiviza N . d

- constructie Hala indusltri‘ala- Rba 7

Regimul Juridic

Identificareg gignobilului ce face obiegtil._evailiaci “glizat pe baza documentelor si
ﬂzate de caffe propreta ‘

(fosta CF 26081) teren e 1 . en cotaindiviza 233,90 mp din teren cu
suprafata de 495 mp NC 33123PostOPgBQE maiiuatic industriald'si edilit

referat de admitere aparta P '
33127-C1-U2 (fost CF
Imobilul cu numar

informat

Lot |—cu NC 33 @ se compune din terenul in suprafat de 161 mp situat in intravilanul
com Paulesti, Sat Paulestii Noi, Str Principala, nr 18 A, judetul Prahova, in tarlaua 35

Lot Il - cu NC 33127, ce se compune din terenul cu in suprafata de 495 mp situat in
intravilanul com Paulesti, Sat Paulestii Noi, Str Principala , nr 18 A, judetul Prahova, in
tarlaua 35, lot pe care se afla magazia C1 avand o suprafata construita la sol de 495 mp
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. camilll

Lot Il = cu NC 33128, ce se compune din terenul in suprafata de 1046 mp situat in
intravilanul Com Paulesti, Sat Paulestii Noi, Str Principala, nr 18 A, Judetul Prahova,

Tarlaua 35.

Prin actul de apartamentare nr 745/07.0.2025, magazia C1 in suprafata construita de 495
mp, se aprtamenteaza in doua hale/apartamente,respectiv hala, apartament nr 1 - Lot 1 cu
NC 33127-C-U1 si hala,apartament nr 2 - Lot 2 cu NC 33127-C-U2 ce fa obiectul acestei
evaluari.Hala este edificata in anul 1969 si a apartinut initial intreprinderii INTEX Pulesti.

.

Regimul Economic ‘

Conform extrasului de carte fun

constructii ¥

Regimul Tehnic 5 Sk
Terenul ?aféia de 161 342 en cota ndiviza 233.90 mp din teren cu
suprafatd de 495 mp NC .&31 - edi energis ¢ ca,canalizare apa si gaze naturale
existente pe teren. : e % pmi

- - e B W
- "
Nr crt Specificatie ' a s M../Categoria deF E
1 Teren i i _;,1 K . . |Curti constructii -
Teren qgta indi 3 23390 |Curli constructi -
i 33127-C1-U2 B [ Constructil industrial edifitare
Inscrisurile i za carqra au fost identificate drepturile asupra proprietatii evaluate sunt:
Specificatie si data Disponibil/nedisponibil ptr | Oservatii
evaluator

Extras de  carte Disponibil Nu este
funciara cazul

Act de lotizare 1109/03.12.2024 si act apartamentare Disponibil Nu este

nr 745/07.04.2025 cazul

Referat de admitere Disponibil Nu este
(Apartamentare) cazul
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Pentru documentele care nu au fost puse la dispozitia evaluatorului, se presupune
iar informatiile continute in acestea sunt conforme cu instructiunile evaluarii si coerente cu

ca ele exista |

datele colectate de evaluator,utilizate in procesul evaluarii.
Evaluarea s-a facut tinand cont de suprafetele mentionate in documentatia anexata.

2.2.ldentificarea eventualelor bunuri mobile evaluate

Nu este cazul.

°'\

i}

2.3. Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare %&

Comuna Paulesti este situata in partea central-sudica a judetuluf Prahova, pe' DN 1, la circa 2
km nord de Municipiul Ploiesti si la aproximativ 63 km fata de Bucuresti.

Este alcatuita din patru sate: Paulestii Noi, Cocosesti, Paulesti si Gageni. Suprafata totala a

com. Paulesti este de 5527 ha, din care intravilan 940 ha reprezentand 17% din teritoriul

localitatii si extravilan 4587 ha reprezentand 83%.

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

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

Zona de amplasare

Proprietatea imobiliara analizata este amplasata in Comuna Paulesti, Sat Paulestii Noi, Str
Principala, nr 18 A, Judetul Prahova

Zona este industriala .
Accesul la proprietate se realizeaza din drum asfaltat.

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

Vecinatati imediate:

proprietati industriale (tip hale, mici afaceri , depozite)

proprietati industriale/comerciale ( diverse afaceri din zona)

R e SR VIR



proprietati guvernamentale : nu
unitati comerciale : piete, magazine
unitati de invatamant : da

unitati bancare : nu

2.4, Informatii despre amplasament

Descrierea terenului aferent proprietatii:

racordat la toate utilitatile tghnico-edili i; apa, i gaze si

canalizare. Terenul are un i isat | X lui Sky, accesuli la

ri.n

cu regim de lnaltlme:P si -P-lﬁ
Culese rezul Sflleme de@sebite de mediu si nu au fost

Din ian":' Itz
semnalafi factori poluan’&%l saly

Adresa proprietat : i le ing ._ala. nr 18 A, jud. Prdhova si

#de transport principala pe aliniamentul principal al acesteia
* Bransamen ifati: apa, energie electrica, gaze si canalizare

o Suprafata adecvata utilizarii curente- curti constructii din acte 161 mp, si teren cota indiviza
233.90 mp

° Forma regulata
° Raportul laturilor adecvat
e  Topografie plana

a Conditii de fundare normale
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2.5. Descrierea cotructillor si a mijloacelor de transport

Pe teren se afla o constructie de tip hala conform referatului de admitere (apartamentare) avand
NC nr 33127-C1 a fost dezmembrat in urmatoarele unitati individuale:

-33127-C1-U1 situat in Loc Paulestii Noi, Str Principala , nr 18 A, Et P, Ap 1, Prahova, UAT
Paulesti avand suprafata utila 244.90 mp

-33127-C1-U2 situat in Loc Paulestii Noi, Str Principala , nr 18 A, Et P, Ap 1, Prahova, UAT
Paulesti avand suprafata utila 215.90 mp, acesta facand obiectul evaluarii, anul construirii
fiind 1960 infrastructura (fundatii) din beton, zidarie portanta din c?rég_nida, placata pe
fata cu tabla ondulata, compartimentari interioare si inchideri ¢ etraﬁi;;,.acopgris din
fereme metalice cu cheggn,pardoseli beton, tencuieli sim
interioara si exterioara Ielu;u i J.:Ins i : i at incandescent,
prize pentru curent; ap,a"'si can _ ity ref akf&are din reteaua

publica. NS

- ih .
v 2l var,‘tamplarie

s
Necesar de lucrari de reparatii pefitry aducﬁfa!_vi
Starea fizica generala a:imobjfelor este unIBUR

Pentru proprietatea evaluat 2 htaje provenind” j b0 impozitare

diferita fata de alte pro A
Conform proprietarihi
subiect.

- -

Nu au fost

2.7. Istoric, i nd fanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

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
subject.

Nu au fost prezentate documente doveditoare evaluatorului.
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2.8. Concluziile analizel datelor relevante

e

Analiza datelor prezentate in capitolele de mai sus evidentiaza urmatoarele:

Carcteristicile localitatii

nu este cazul

- venitul populatiei  peste L

. somaf redus
- -economie locala pﬁaﬁ‘ifé@“"

in%tnal%

comercnala semmﬁdativa

- dezvoltare

s Avantaje Dezavantaje Infuenta
O % .
5 ® nesemnificativa
a2 -deplin,clar si fara echivoc definitiv - nu este cazul 2 .
5 S asupra valorii de piata
(=5
Avantaje Dezavantaje lﬁﬁ&‘fegsa
. localitate este un acunoscuta erﬁﬁmcat!va
- densitate mare a populatiei -

Caracteristicile zonei si vecinatatii

;anﬁlje
-zona cu nalgrietate bupa este cazul
localitatii e

- zZona adecvata izarilo
proprietatii evalfig

- caracteriglici favORabile ‘Alg papulatier ]

arondate

proprietatea

invecinte

Infuenta semnificativa

asupra valorii de piata

h“ “hd';.'_ 0
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Dezavantaje

Avantaje asupra valorii de piata

-suprafata adecvata utilizarii curente
-farma favorabila

--raportul laturilor adecvat

- are acces direct |la cale de transport
principala

deschidere la drum adecvata %

topografia adecvata

Carcateristicile amplasamentului si terenului

infuenta semiicativa i

Modul in care avantajele,dézavan _
din proprietatea evaluata Una competitiv:
virtul.ea ar ocupa un loc in zona medie a a&a »

42

2.9. Ana

2 de‘ﬂﬁ&ére;é"pﬂ%ietatii subiect din
diferite variante posibile. Aceadfg ORSNifL RdsEesfize si va genera ipot

i

tezele de lucru

5

S g 28 '_:f,.-{}_

rezonabila si Iegalé*é?ﬁﬁﬁ;ieren

i@, fundamentata adecvat, fezabila
- ;;{3‘\‘(

Cea mai buna utilizare

liber sau a unei pIEOM

e Ceamaibu are 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
Page 22 of 66
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*  Maxim productiva (sa conduca la cea mai mare valoare a terenului considerat liber sau a

proprietatii construite)

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

criterii, este cea mai buna utilizare.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber &

rentlui considerat liber,

g

tinand cont in acelasi timp de spec p,'[ “zori le terenului (forma si
B E 57 F
dimensiuni). % =
In vederea stabilirii_celei mai'bune utilizagi iz rile posibile ale proprietatii, dupa
cum urn‘ \
|
*n . - .
Utilizare analizata S - r B 3
- ~
Permis@leg osi anciar
Industrial Da = - g'
Comercial . - L,
Rezidential nu ; nu o
Utilizarea iffdustriala rmisa legal si posibil fizic,avand in vederea ca in jur sunt doar

constructii in iale

Utilizarea industr 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 de locuit,
in conformitate cu restrictile urbanistice ale zonei indeplineste criterile posibilitatii fizice, al

permisibilitatii legale si respectiv cel al fezabilitatii financiare si poate satisface criteriul maximei
productivitati.
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In aceasta ordine e 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 industriala curti
constructii.

Cea mai buna utilizare a proprietatii considerata construita

Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita reprezinta utilizarea i‘:ia__care trebuie sa o
aiba o constructie prin prisma fipului constructiei existente pe ter i a ulilizarii ideale a
terenului considerat liber iditi:cate in subcapitolul aferent. '

slo e

Am analizat utilizarile posib
dupa cum urmeaza: .
Utilizari probabile in mod rezonabil.

In cadrul analizei de pista au fost‘qbsa&dd

zona mediana a munlbipiulgl Ploiesti .
Conclu e-se retin sunt um
urile const@&a . Ibcuinte.indiViduale sau calective
si constructii ciale. ‘ o e

e in zona sunt d‘estul sscare pot?'ﬁ”- (
rezidentiale sau "4 B RN,

-

ileproprietatii evaluate - teren,

clie casa de locuit.

Testul de pe legala

Prima etapa in analiza celei mai bune utilizari a proprietatii imobiliare ca fiind construita a fost

reprezentata de testul permisibilitatii legale. Prin acest test se determina daca proprietatea

imobiliara in cauza respecta reglementarile legale existente si modalitatea in care respectarea

$au 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
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concluziona ca utilizarea existenta este permisa legal si nicio alta utilizare alternat:va nu este

permisa legal.
Pentru a verifica daca utilizarile mentionate mai sus sunt permise legal, am analizat situatia

din teren si am constatat ca:

Testul pentru posibilitatea fizica

La fel ca in aplicarea testului permisibilitatii legale, rezultatele testului privind posibilitatea fizica
sunt implicite, adica utilizarea existenta este in mod evident posibila fizics, Mai mult, avand in

vedere caracteristicile constructiilor subiect, nu este necesar sa se ia_in coné?dg_rare modificari
ente" gonstructiilor.

fizice semnificative din cauza conditiei, utilitatii functionale si intretinefiy
Se poate concluziona ca l‘hzarea existenta trebuie continu
testului posibilitatii fizice. ] i ! ¥ .

Terenul beneficiaza deuﬁﬁtatile din
Drept urmare, aprecnez ca dtzvoltarlle i
se identifica alte constrangeri in ao&it '

Testul fezabiliatii financiare o N Lid
Testul fe —'ﬁﬁéhciarei praprietatiyl (e ' gnstruita, a fost.aplicat avand la baza
informatiile obtinute furnizafe deYstudiul % rabilitafe, refq!&q are.la cererea pietei pentru

In zona surll edificat : tiaza de utilitatile zonei.
ei indica faptul ca utilizarea industriala este fezabila financiar.
O astfel de utili te 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.

Deocarece exista mai multe utilizari permise legal, fizic posibile, fezabile financiar,
evaluatorul estimeaza ca utilizarea pentru constructii pentru activitati
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industriale edilitare este cea care conduce la o valoare maxima a proprietatii
imobiliare si aceasta este cea mai buna utilizare.

Proprietatea fiind maxim productiva (conduce la cea mai mare valoare a terenului
considerat liber si proprietatii considerata construita).

Concluzia ca utilizarea existenta este maxim productiva este sustinuta de natura zonei,
industrial edilitara, existand cerere pentru acest tip de proprietati din partea unor participanti
pe piata.

Schematic situatia se prezinta astfel: ' |

Utilizare Criterii CMBU .

Angliata Permisa legal Posibila fizic » Maximum

(8 : ' 1 productiva

Industrial Dainzona sunt "1 Da
proprietati industriale

glelcomerciale

Comercial Nu,in zona nu sunt VthPotential nu este ridicat Nu

‘éﬁﬁéfaﬁ comerciale
2 f Wiplasarii(rezidentiale),in zona

“m
... existaicgrere pir proprietati

H“,’

ezidentiale -

Rezidential Nu,in zona analigata nt

sunt proprietati kzona, terént QieAiZana N eXista cerere, ptr |

rezidentiale \

Concluziile anSlizei

gvaluat® face parte dintr o zo rent industriala, in zona

-se in Proxima vecinatate a acestui amplasament constructii asemanatoare

buna CMBU a sa, respectiv proprietate industriala.
- utilizarea poate fi realizata imediat si se poate mentine pe termenlung,
° cumparatorul cel mai probabil poate fi si utilizatorul final
s dezvoltarea ideala este o cladire cu,cu destinatia industriala

° 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
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ideale descrise in concluzia analizei asupra celei mai bune utilizari a : terenului ca ﬁlnd

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 mai mic asupra analizei cheltuielilor sau ratele de
rentabilitate pentru utilizarile alternative, atentia fiind orientata catre teste care sprijina

concluzia asupra celei mai bune utilizari.

A\

® Avand in vedere cele de mai sus, consideram ca terenul este de;aiconstrwt canform

celei mai bune utilizari a acestuia.

® Ca urmare, cea mé@libuna utilizare a terenului considers 'be ﬁte cea actuala,
de teren cu destir C _onstru i, iar n%; buna utilizare a
pmprletatn considerata te ustr edilitdfa. "Aceasta utilizare

N
v

me: esty fizic posibila, permisa

3.1. Piata imobiliara

Piata imobiliara se defi

a efectua tranzactii j

2 schlmba drepturi de pwpng;ate
racteristici speciale deosebesc,pl’etele

este relativ mic;

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,

volumulf 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 periciitata, spre deosebire de pietele eficiente, piata
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locale.
Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct

este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta.

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

Din cauza tuturor acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare esle difi ciﬁde prevrzlonat

‘;eractiunea participantilor pe piata

Sunt importante motivatiile

afectati de factori endogenl

fiind un -
Piata i ra este una t%nt acele |
cu toate acestea, trecegmi

ipotecare, de investitiile imoNre : Ep aate 3 S
Piata terenurilor, a proqaetatﬂowduﬂal edlmare si res Pectlv a proprletatllor |moblhare
din Romaénia rimino atncﬂvi ponlru hvestﬂ:ui in cluda situatiei generate de criza

sanitard, arati nzul:ulo Qm ‘n'ou sondaj realizat de Co[liers International. >

- \
In jur de tm: sferturi dintre investitorii activi intervievati spun c3 au finalizat sau se asteapta sa

inchida pané la sfar;ilul anului o tranzactie. Interesul investitorilor rimane semnificativ in ciuda
mcerhtudmﬂor lagate de redresarea economica, in contextul evolutiei pandemiei de coronavirus.
Aproape 60% dmtre Cei care au participat la sondaj au declarat ¢3 au luat decizia de a merge
mai departe cu toate tranzactiile pe care le aveau deja in sau méacar cu o parte dintre acestea.
Totodats, 19% dintre respondenti sustin chiar ci au ciutat diverse oportunitati pentru a initia noi
tranzactii in cursul uitimelor funi.
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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 si de fipul proprietatii, piata specifica pentru proprietatea
care face subiectul prezentului raport de evaluare este cea a proprietatilor industrial edilitare.
Avand in vedere cele prezentate, piata imobiliara specifica se defineste ca piata proprietatilor
imobiliare de tip teren intravilan cu constructii cu constructii de proprietati industrial
edilitare, proprietatra COS DE FUM SRL. '1\-'-1\

Arealul analizat : Comuna Paulesti

Piata imobiliara a areaiului‘alizat si @ zonelor limitrofe este o pi

afl zvoftare datorita

proximitatii fata de Mun. a cwactwltate medie si

dezechilibru in favoarea c_effarii, fiir

Analiza efectuata s-a bazat pe identific similare cu proprietatea
subiect, amplasate in municipiul Plolﬁfr z&rﬂ lul cererii pentru un anumit tip
de proprietate determina atragtjwtatea »pro D

Dlmmuz:m: istafifimeiliare. ietatii subiect din anii anteriori a
fost ge a de situatia -;*o offica. & de ‘Sgiignediat urmatori izbucnirii crizei din

sanatate, piata specific il igge iat -fl0duati fegative sa#ﬁﬁﬁﬁ"caﬁyé;umeturile continua sa:
) ; S S

populatia sa, tendinte

tipul de proprietateiia

li¥lipul de proprietate implicat.

nute a fi semnificative:

Zona predominant in ustriala,servicii,comert 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
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Zona preponderent rezidentiala de case cu terenuri curti.

Evaluatorul s-a deplasat la proprietate pentru a identifica zona; s-a observat ca proprietatile
invecinate sunt reprezentate de terenuri cu constructii de tip locuinte.
Evaluatorul a identificat limitele arealului cartierului din care face parte proprietatea supusa

evaluarii.

Piata specifica i i ofera date suficiente privind vanzarea de proprietati
comparabile. Insa pentru a ne face o imagine a pietei arealului analizat am selectat oferte
plasate pe piata de catre participanti la piata personae fizice sau juridice.

3.3. Analiza ofertei competitive

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

pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada de timp.
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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 parmite evaluarea punctelor forte si a punctelor slabe si punerea in aplicare a
strategiilor de imbundtitire a avantajului competitiv. O analizi istorica, actuald $i viitoare a
ofertei trebuie ficutd pentru a stabili cdte bunuri au fost livrate de concurenti, cat de multe sunt
livrate i cite pot fi oferite pe piafii.

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

LN
relativ scazuta dat find faptul ca nu este intr o stare tocmai buna. W

astfehde proprietati
I 'fhediu dé  80-100

In cazul analizat preturile practicate pe piata imobiliara specifica pe
acteristici asemanatoare, sunt |

EUR/mp pentru teren s:‘my : g

principala a preturilor “eé'te ar & Igcaliza r,deschidere, utilitati

din zona analizata, cu

Oferta de proprietati simi.!grea@ste palarizs | < 1L ’ va directii generale, anume

proprietat] ‘adreseaza unei pistelieline s
mediu sprebun, toate ace‘s'%a

Criteriile de mai sus s

adreaseaza unei piete la nivel

ofertei.

anteriori, i

dimensiuni,

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

Pentru a determina o valoare de piata a proprietatii analizate am cules din piata urmatoarele
oferte de terenuri libere si terenuri cu case edificate pe acestea:
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OFERTE TERENURI

Terenuri de comparatie

Paulestili Noi strada
Principala nr 18A zena

Paulestii Noi tren
curti constructii zona

Paulesti strada Poenii
terenintravilan curti-
constructii zena mai buna

Criterii 5i elemente de comparatie Teren de evaluat Comparabila 1 Comparabila 2 |  Comparabila 3

| !
Pret vinzare / ofertare - total 120.080 € 44500 € { 90.000 € !
| Pretul de vinzare / ofertare unitar 79,00 €/mp 98,89 €/inp | 90,00 €/mp
Tipul comparabilel oferta oferta | oferta
Drepturi de proprietate transmise integral integral integral integral
Restrictii lagale fara restrictii similar similar similar
Conditi de finantare numerar similare similare similare
Conditii de vanzare tranzactie nepartinitoare similar similar similar 1
Conditiile pietei: prezent prezent prezent prezent |
Localizare:

Paulesti, pestr. |
Toma Sacolescu, intr-!
0 z0Nna cuU constructii |

Frontstradal - aprox

strada asfaltata
deschidere 12 m

strada asfaltats
deschidere 12 m

strada asfaltata
deschidere 25/18 m

S5KY BLUE similara cu subiectul At snthas) noi, zona rn::-u buna
decat subiectul '
Caracteristici fizice —]
Suprafata total3 teren : 395 m.p. 1.520 m.p. 450 m.p. 1.000 m.p. |
Forma ___regulata regulata regulata regulata

strada asfaltata
deschidere 20 m

| Topografis: ) plan similar similar similar }

Bliberare teren teren neimprejmuit similar similar similar |

!

i

Utititati (en el fapa / canalizare / dispune deen. dl., la hotar la hotar la hotar |

zmetan { termoficare / alte) gaze.apa, canalizare |

JZonare intravilan similar similar similar I
Cea ma buna utilizare reridential similar similar

3.4. Analiza cerer

similar

R

e g
s U

toprietati avand caracteristicile

_

en o
p.Terenul analizat in aceasta

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

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

interval de timp.
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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 locuinte 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 pa;soanelor fizice in
i Y

interes de achizitie spatiu de locuit. Deoarece achizitionarea un
presupune disponibilitatea
este crescuta.In ceea ce

/
Analizand cererea in Zona din care 'fal arte rorlet
aceasta prezinta interes de medlupgmru p‘&mﬂ cligDEgton
Cererea de proprietati ip Rorganla sl ¢ ‘specifie 4" "Prafgva & generata de un complex de

factori ¢ @aza informatiilor dis b ﬂ,R 1V gretigle cuantificat si de previzionat. In
general, ipalii factoriczie genereaZay ifelle proprietati stint :
- Factori familiali (extjpusiiiieaian '

- Relocari legate de serviciuf Bmilie
- Investitiile imobiliare.
In continuare, disemina
cerere, anume:

- Cumparatornitiali

Desigur, categgii mai sus pot fi evidentiate usor in contextul unui fundal economic
favorabil, in timp c& pe fondul restrangerii activitatilor economice, aceste categorii vor fi
evidente in conjunctie cu niste restrictii specifice.

Piata din Romania, in acest moment, se confrunta cu o contractie prelungita a consumului, pe
baza unor conditii economice care nu permit o planificare riguroasa pe termen lung sau mediu,

situatie care influenteaza direct cererea de astfel de proprietati.
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Pe segmentul prprietatilor care se adreseaza unor persoane cu venituri mai mari sau
investitorilor imobiliari, proprietati de lux, afaceri mari, in afara mentinerii unei evolutii pozitive
(preturi si tranzactii in crestere), nu s-au inregistrat totusi, evenimente remarcabile.

3.5. Echilibrul pietei

Tinand cont de informatiile existente pe piata, se poate afirma ca la acest moment piata este

una a cumparatorului, oferta fiind superioara cererii.

La nivelul localitatii, la momentu! actual numarul tranzactiilor care au drept obiect proprietati
imobiliare de acest tip este relativ mic. Astfel, tinand cont de conditiile %ente pe piata la
momentul actual, putem afirma ca preturile si chiriile pentru acest e pk%’ﬂrietata se vor
mentine intr-o usoara crestgge. e

Punctul de echilibru estet'e_pt

sincronizat cu ciclul de dézvoltér'

imobiliara raspunzand 12 stimuli pe terﬁ‘veﬁ : 19 Sau pe
Alti factori care determina fluctuatia mtun%iﬁel ig!
Pentru obtinerea de. cotafji ale propﬁé;'tati!
ziare, rey ' ‘
la pretu € vanzare, el‘;%t pUne
un indicator slab al valoriliii@

similare, nesiguranta c
despre acestea.

nzatorii frebuie sa calculeze daca produsul lor va mai avea succes in
cazul in care solicita un pret prea mare. Pe termen lung, piata are mecanisme proprii de reglare.
Acestea isi vor demonstra eficienta in momentul in care oferta va fi absorbita de cerere. In acest
moment preturile 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. Consideram
ca acest trend usor ascendent se va mentine si in perioada urmatoare.
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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 find favorizate constructiile
eficiente ca pret si costuri, desigur, in conditii de localizare similare.

Conform cercetarii de piata intreprinse de catre evaluator, am observant ca proprietatile
disponibile catre vanzare la data evaluarii constau din proprietati relativ sin%tg{e ca si categorie
de folosinta si suprafata, cu preturi cuprinse intre 80 euro si 100 euro/fi

200 euro si 300 eurol
proprietatea analizata si xmq

R P erif?ﬁ,teren‘si intre

ocazionale, putine si Spec;lﬂce.

CAPITOLUL 4 : EVALUAREA

In lucrs

WIE fata au fosflay
4.1. Abordarea prin pig -

Abordarea prin piata - teren %
Valoarea de piath a teren
acestuia. Metodele
extractia, aloca

i funciare, analiza parcelarii si

dezvoltarii. e
Com di mai utllizatd metoda] svaluarea terenului si cea mai
adecvati i cénd informatii disponibile despre tranzactii si/fsau oferte comparabile.

Atunci cénd n ISl suficiente vanzin de terenuri similare pentru a se aplica comparatia
direct3, se pot utiliza metode alternative, precum: extractia de pe piata, alocarea (proportia) si
metode de capitalizare a venitului. Metodele de capitalizare a venitului, aplicate in evaluarea
terenului, sunt imparfite la randul lor Tn: metodele capitalizérii directe — metoda reziduals si
capitalizarea rentei funciare $i metoda actualiziri — analiza fluxului de numerar/analiza
parcelarii $i dezvoitirii.
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n apﬁcurea aoestu metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile pnvnnd preturlle
tranzactiilor gifsau ofertelor gi alte date privind tersnuri similare, Tn scopul evaluarii terenului
subiect. In procesul de comparare sunt luate in considerare asemanérile si deosebirile dintre
loturi, acestea fiind analizate in funcfie de elementele de comparatie. Elementele de
comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditille de finantare, conditiile
de vinzare, cheltuielile efectuate Imediat dupd cumpdirare, conditiile de piat3,
localizarea, caracteristicile fizice, utilititile disponibile si zonarea.

Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU, dlferent% |dent|ﬁcate fiind
legate de optimizarea utiizéiri $i nu de natura/ tipul acesteia.

Extraeﬁadcpephﬂ netoda prin_care.s . 2sindin pretul de

valoar:'eﬁﬁ-_ im
localiz&tT.

Metoda alocérii nu esté
cu terenuri comparabile libe

(de exemplu rate de capﬂaﬁzare
hnici reziduale a terenuluff

In SEV 233 Proprietatea in curs de construire, poate fi utilizata
in estimarea valorii terenului atunci céind sunt indeplinite cumulativ urmitoarele conditii:

a) valoarsa construcliei existente sau ipotetice, reprezentand CMBU a terenului ca fiind liber,
este cunoscutd sau poate fi estimati cu precizie;

b) venitul net din exploatare dintr-un singur an, generat de proprietatea imobiliars, este
stabilizat $i este cunoscut sau poate fi estimat:
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c) potﬁ identificate pe piata ratele de capitalizare/actualizare pentru terenlpropﬁeta
d) existd autorizatie de construire.

Aplicabilitatea metodei reziduale este limitath deoarece pe piata internd, in prezent, exists
putine informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare numai pentru teren
8i, respectiv, numai pentru cladiri.

Metoda capitalizdrii rentei funciare reprezinti o metodi prin care renta funciara este

capitalizaté cu o ratd de capitalizare adecvata extrasa de pe piata pentru &%ﬁt\ima valoarea de
piath a dreptului de propristate asupra terenului arendat/inchiri

proprietate afectat de Ioca£
Dacé renta contractualé )

capitalizare (adecvate) e pe plat!.\. hival
proprietate. - ‘“%-17‘1
T it e

Analiza plmlirii' ;i duvolurii a&a

cazuri d

: ata, utild numai In anumite
are-a terenurilor caredEliREsificGRde marthentru a fi divizate in parcele mai
wmpirlﬂilo : : ihaly Malbda este ytilizata pentru evaluarea
unui teren liber, avand . s)de oltawmﬁm_a,ﬂuxulm de numerar
actualizat (analiza DCF), Me m“ aste %tu Ide fezabilitate si
in evaludri in care tranzact ' , . &,

.‘

mici si

= , ‘(’ i . naf o =
In lucrarea de fata a fosHgD 3 to £ w rFpratapentru evaluarea teren _
!
Metoda compargliei : ydal@ldkala care apﬁca informatiile culese ugmarind
raportul cer 3 ial@ i iliara, in'm [ 1sau alte surse de informare.
Se utilizea P i i fera liber pentru scopul evaluarii.

Metoda este mai ufilizata si preferata atunci cand exista date comparabile.

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

Metoda comparatiilor de piata isi are la baza in analiza pietei si utilizeaza analiza comparativa,
respectiv, estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare,

comparand apoi aceste proprietati cu cea de evaluat.
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Y 1 o
Premiza majora a etodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este in
relatie directa cu preturile de tranzactionare a unor proprietati competitive si comparabile.
Analiza si comparatia se bazeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati si tranzactiile
care influenteaza valoarea
Metoda este o abordare globala, care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta
pe piata, reflectate in mass-media sau alte surse credibile de informare. Ea se bazeaza pe
valoarea unitara rezultata in urma tranzactiilor cu imobile similare sau asimilabile efectuate in
Zona, sau zone comparabile satisfacator. %‘:_h.
S-a aplicat ca metoda analiza comparativa prin exprimarea unor tari 6r§aa;iﬁativ§ pentru
fiecare element de compai:. Mo

Etapele parcurse in vedere

L Identificarea drethnfor de evaluat«. firo=r
Stabilirea I|m|telpr si lpotezeroy we s

maomentul evaluarii.

Evaluatorul a angff?: pentru a determina daca acéijtea

iZat. Ajustarile au fost exprimate

agentiile imobiliare colaboratoare sj partial de la institutile si persoanele direct implicate in
tranzactii.
Mentionam ca, in conformitate cu studiile facute, preturile terenurilor au crescut in medie cu 4%
in semestrul 2 2024 in comparatie cu primul semestru 2024 (aceasta este o medie nationala,
procentajul putand diferit, in functie de diversi factori).
S-a aplicat un discount negociere de 10% la preturile din oferte, care e apropiat de discountul
de pe o piata activa, cand se situa la un nivel 5-10 %.
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0%,
sunt preturi de oferte de vanzare. !

|

Preturile terenurilor comparabile au fost corectate in minus cu un procent de 1

di

deoarece

Astfel, in urma analizei de piata, au fost selectate urmatoarele proprietati, considerate
similare celei pe care o0 avem de evaluat :

Terenuri de comparatie e
Criterii 5i elemente de comparatie Teren de evaluat Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Pret vinzare / ofertare - total 120.080 € 44.500 € 90.000 € |
Pretul de vinzare / ofertare unitar 79,00 £/mp 98,89 €/mp 90,00 €/mp i
Tipul comparabilei oferta oferta oferta |
Drepturi de proprietate ransmise integral integral integral integral |
Restrictii legale fara restricti similar similar similar |
Conditii de finantare numerar similare similare sirilare |
Conditii de vanzare tranzactie nepartinitoare similar similar similar '
Conditiile pietei: prezent prezent prezent prezent i

Paulesti, pestr.

Paulesti strada Poenii H
Toma Socolescuy, intr-/

1

Localizare: *
|

teren intravilan curti- '

Paulestili Noi strada Paulestii Noi tren

Principala nr 18A zona |curti construct!l zona - . 0 2z0Nna cu constructi |
S . constructii zona mai buna " -
SKY BLUE similara cu subiectul . noi, zona maij buna |
decat subiectul \ !
decat subiectul
[Caracteristici fizice —]
Suprafata total3 teren : 395 m.p. 1.520 m.p. 450 m.p. 1.000 m.p. i
Forma regulata regulata regulata regulata |
Front stradal - aprox : strada asfaliata strada asfaltata strada asfaltata strada asfaltata
deschiders 12 m deschidere 12 m deschidere 25/18 m deschidere 20 m |
[ Topografie: plan similar similar | sitilar
Eliberare teren teren neimprejmuit similar similar similar |
Utilitati { en ef / apa / canalizare / dispune deen, eol., 1a hotar {a hotar B la hotar |
az metan /termoficare / alte) pa, canalizare |
Zonare intravilan similar similar similar {
Cea ma buna utilizare rezidential similar similar similar

e

 impuneau,detaliate mai
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Dplicares gstariier
Aas fost afic e Zaf quster carttative cat 3 cofaive, auntade caritative au foot aplicafe sub foms procenfimls Lay valatc.
S-a spctal comparabiele ok rtatn daioniti tpivlu ca acesie propristall sunt olerialn si nu irarzach. Din snafizele de pistd sfockuats i din informagita do piaf obfnuta (inkerviuri) rezuitdnd o

Dreptuni de proprivtale inmssrive Mu = fosinecesam ajustani penir comparabiets ullizate. |

Ressirichi legale - conficients
Mu au fost necesare sustai paniu comparmibiisle uilizel. |

EORA e Sntrgune Mu u ot rtasam gusta, condiile do fnaram g nomsrar st la propd s subiect catsila comparabile. |
Conditl de vinzare Nu au fost recesare alustan, nesxistand molvar ale cumparatoniisl tau ubd ofi constrangat pdvind i
| Condifii de piviel fimpl) Nu 3u fost necesare susti, ofetiale find de data recont,
Lovaleare A lost shustata comprabiia 3 cu 5 % perdny ca se afa i i pulin buna decat sublectl
Caracheristici fizice
o st aplical el in s de supraisios comparshiis| in rapart ca sulbriechl svaihet to St din piska ca suprafieBe de ren ma mici 5o vand
Wksime [ dimensiums) g bimb mai repade 5i cu un pretmal bun ks de cal of supriyiblor mal mari flokuri mal marifai mici de 300mp cotsle infsriorisupedor pa unitae do masura).

@ bstnechsare austa Geoarace EuUbiechl Evaluat e 0 G0OSCHIBM Gare Mica i ADCA 5-3f NEcesia SOlLiarea AUbNLAnie d8 ConsTustn
ateasts nu & § posibia inkuset tw permite PUZ {a compmrabilele salactale au deschided mal bune in report cu supratatele lor si cu cerintale

Front stvadal - deschidere & fadd whaniskcs zonale

[Topogials Nu s bstnecesars ajusiarl bmnufle comparabile ind similare cu sublechd dpdv & bpografiei. |
{bmprejmdm, Bamina! stadal_drrme de My u st nacesare s, |

Ll tia 2u Iost necesam sustrd — Y
Zonarea - desiinaja leg sii pennish Nu &0 st rmessam sustan, ]
Cea mai bumi utitizare o 2y fost necesare sjusta. :

mmaammm MG caa taa mica ajustare bruta totala

La sjustérile ficute s-a iwt in vedere sarea avantajelor,
dezavantajelor sau restrictiilor teumﬂor

aplicate pentru a ad lice respettivele teren

Analiza !atélor este efecﬁ}ta'

parabile. Ajustérile au fost
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dsta prasnt prezmnl prezani prezent
Su 385 m.p. 1.520m.p. 450mp. 1.000 m.p.
Prejwhnzare fotertars -3otal 120,080 € 44300€ 90.000¢
| Prafal du vinzare foteviars unfiar 19.00 Ump 28,89 Eimp $8.00 €mp
latadrure PUZFUS
it Bax
Prot B
rﬂ T olurtm alorta ofeita
{Marja negociors (%) 1otal sjustars 0% | Tee€ 0% | B9 € A% [ soe
|Pret do vinzare sjustat 104 .00 € 8O0 €
Link aferta snzam-leme-1-520me-payleslicnol | sn-aorcotde-wnzarepoulenil: | sren-conslustii-dewnzare: ‘
pahoe-DAVEQ 430me-258134012 aulestt1000mp- 215271255 ]
1 Drepind da propei ranswmive _ iolsgcl A vingral integral I
|alestare (%) /1otal sjustar 0% 09 € % | 00 € 0% | 006 |
e _ Tiiesep 5,00 Sy _ 81,00 €imp |
2Restricilfogele ] imitar simitar similar
Yustars (%) / ot sfuesare 0o% | 00 € 00% | 00 € 06% | 00 €
Preg ajustst 71,10 Gmp £5,00 Elmp 81,00 €mp
3 Condifit de Snantare DiEmSCar similare similare similare
apviare (%) /bl ajustam 00% | 00 € 0% | 00 € 0.0% Ui €
Preg ajustal 74,10 €hmp 82,00 £dnp 81,00 €mp
4 Coadipl de vinzare ST aimilar siila similar
apustae (%) / ol sjustam o | 00 € % | 0n€ 0% | 00 €
ve ajustat 71,10 €imp 28,00 €mp 81,00 €imp
5 Conditil sls s plajai fiimpul) __ prmni prezeat prazent preanl
[mmrwm o | 00 € % 00 € % 00 €
Pref, sjusstat 71.10 &imp
| afutars (%) / okl sjustars 0,0% 00 €
Pred sasiat 71,18 €imp
7 Caracteristie] firice
[y ———t b
formi 335 mp / maulsts 1520 mp /mgudats A4S0 mp / requi 1000 mp /regudatn \’
{iretarn (%) £ostal Nustars % | 133€ 9% | 07 € 10.4% | 74 € |
b Fromt oschiders I tagudti sieady axbaliata 4 2m whads eialtat deschidem 12 M| sirads asteitata deschiders 25118 m | strada skatata Zﬂmi
|aietars (%) /mta] ojretars a% | W0 E 7% | 556 % [ sie
|c Topogratie plan eimifar similar similar ]
{_hlham fota) uetare 0% | 00 € 00% | 0,0 € 0% | e
demotabito) i Deirpropnul wmie sl similar 1‘
ChRisbedi do dematars, o). Toren 00 € 00 € 0,0 € [
| showtare () / ot sustare 00% | 6o € 0.0% 00 € 00% | 00 €
Prel sjoial caractesisfiol fakos 0441 Umg 7521 €l 75,15 Ump t
R bt il (R o on. el gam,zpa, cansfzrs o botar ta hotar Ia hatar
£30000 £3.0000 -€3.000,0 |
2% [ 20 € 0% [ BT € 40% [ 30¢
0245 68,56 72,15
—i T = —
|iuatens (%) /ni ofustars 0,0% | 09 € 00% | 0,0 € 0.0% | 0.0 €
| Pred ajustat 8248 £hmp 68,56 €/mp T2A5 Eimp
18 CMBY reddontial similar simitar simitar
ajustare (%) /totsl ajustarn 00% | 00 € 0% | 0.0 £ 0o0% | 00 € |
Preg ajasiat 02,45 Emp 68,56 Elmp 72,15 €mp I
Pref 2juctst 82,50 Efmp 8,50 Ehmp 72,10 €mp |
Hutkare ot %% | 114 € 23% | 204 € A1% [ eae |
Totatd bruth € 1531 16
Ajustare bruil procentusla




Indicatia asupra valorii de piata obtinuta prin Abordarea prin piata este:

Valoare estimati (rotunft) 2800 echivlenla i 162267 i

Curs wiutar folosil { e = 45775 fadafade 14-3pr-25 |

Abordarea prin piata pentru proprietate — teren + constructii

Etapele parcurse in vederea estimarii valorii au fost: L

* Identificarea drepturilor de evaluat;

e Stabilirea limitelor si i

-,

* Analiza pietei imolgilfére specific

arer ,'.e'brul

* Stabilirea celei mai bune utilizari . “’;. \

uh N¥ -
¢ |n aceasta lucrare nu a fost aplicatay “gvaluare dat fiind faptul ca

propri '_gu:aceléasf éara eris
la e ‘8 .
Bt 8

stod@dérey _‘ y

&2 evaluata sunt putine pe piata

4.2, Abordarea prin cost

Abordarea prin costuri, ca

bunuri comparabile, co Rentre -~* fealinl
valoarea unei propgigiati
Fundamentul evalfiarii este "_.-' otrivit car ia, nici un cumparator

prudent nu i Mg en fu a obtine un amplasament si

'

o constructi@simi Fasi atractivitate si utilitate.
evaluarii a unei co ctii echivalente cu cea evaluata.
Pentru a ajunge, prin metoda costurilor, ia valoarea estimata, trebuie parcurse urmatoarele
etape:
- Estimarea valorii terenului in ipoteza ca este liber si disponibil pentru a fi realizata cea mai
buna utilizare a sa;
- Estimarea costului total de reconstructie sau de inlocuire a constructiilor efective la data
evaluarii; 8
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Estimarea deprecierii constructiilor:;
Scaderea deprecierii cumulate din costul total de reconstructie sau inlocuire pentru a obtine

costul net;

Estimarea costului de reconstructie sau de inlocuire si a deprecierii pentru cladirile adiacente
sau imbunatatiri ale amplasamentului, scazand in final deprecierea estimate;

Adaugarea costului net al cladirilor adiacente si a imbunatatirilor amplasamentului la costul
net al constructiilor:

Adaugarea valorii terenului pentru a obtine valoarea totala a proprietatii%lg’tiiﬁare
au deCﬁ[s depremerea

Abordarea prin cost consta in estimarea costului de nou din care sé&

(uzura) fizica i/sau deprggierea functionala, dupa caz. Nu s-a
economice/externe si nigfigdeprecieri-functi e

Pentru estimarea valomi’de im pozi
Acesta se defineste-¢a fiind "costi‘ll.
data evaluarii a unei cladiri squ’ u&lt&
folosind mahriahmodgm nar '
Pentr e §:a utilizat
rezidm editura I!O

actualizare corespu

preturile curente de ia
a cladirii evaluate,
actualizate”.

Costuri de inlocuire, cladiri
mallu Sehlopu, cu indicii de

!e‘:‘ de santier,

Valorile din aceste lucrari indfld cheltUl@ii dirsk \ @, cota deorga

afata construita dest’g% Scd,

grul abordarii prin cost.
5=

cheltuieli de proiectare, di
Intrucat documentat
aceasta a fast py@i® i
: segregate. Aceasta metoda
tru diferite componente ale cladirii, exprimate in unitati de masura
adecvate. timate se bazeaza pe costurile normate pentru diferite componente si
lucrari.
Costurile de inlocuire au fost selectate din “Catalogul Costuri de Reconstructie-Costuri
de Inlocuire” Editura IROVAL Bucuresti 2010-2014, autor Corneliu Schiopu, cu indicii
de actualizare corespunzatori pentru perioada 2024-2025.

Aceste cataloage au incluse si costurile indirecte, manopera, regie si profitul constructorului.

- Estimarea deprecierii fizice si cumulate
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Deprecierea reprezinta o pierdere de valoare a proprietatii imobiliare datorata orirei cauze
(fizice, functionale sau externe), fiind, de fapt, diferenta dintre costul de inlocuire /reconstructie
a cladirii si valoarea ei de piata.

Deprecierea totala cumulata, cuprinde:

-Uzura fizica: este reprezentata de fisuri, rosaturi, cazaturi, igrasie, mucegai, exfoliatii,
defectiuni ale instalatiilor, etc.

-Neadecvarea functionala : este data de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea
cladirilor, a stilului sau al instalatiilor atasate.

-Deprecierea economica: este data de factori externi proprietatii im

urmatoarele etape:

Pentru determinarea c‘iului de inlocuire net a constructiei

¢ inspectarea constructu]or pe terene i 3 carac tivé.a acestora;
dg ,

* stabilirea dotarilor si mstalatu[or pféc;

* determinarea valdrilor unitare: de-gglocu

s calculul valorii totale de infocuire bnn

totamﬂ"ﬁf
o osti a 'deprecierii_t!{ izige

* estimarea valorilor iGiias

e Pentru calculul de
* Am stabilit sub

Determinarea Costul de inlocuire Brut (CiB)

Pentru determinarea costului de inlocuire brut s-au luat in calcul preturile unitare in
conformitate cu:

Catalog Editura IROVAL actualizat 2024-2025- Costuri de reconstructie-costuri de
inlocuire - Corneliu Schiopu.

Pentru stabilirea Costului de inlocuire Brut, pentru fiecare constructie s-au parcurs urmatoarele
etape:
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stabilirea varstei cronologice ponderate;
stabilirea suprafetelor desfaurate/total construite {mp); identificarea constructiei in una din
fisele catalogului; stabilirea costului unitar/Scd:

calcularea valorii de inlocuire

In urma acestui proces a rezultat Costul de inlocuire Brut (C18) pentru fiecare din constructiile

evaluate.

Determinarea CIN-Costul de inlocuire net a fost calculat cu relatia: CIN = CIB x (1-Dt/100),
N

unde: b

CIB = costul de inlocuire brut

Dt = deprecierea totala

Costul de Inlocuire Net, p‘;[u 3re

Y
A

prezentul raport.
Estimarea depremern/ﬁzfce LR
Stabilirea subgrupel a clasei - s'ha st&ﬂab 3

viata :“a) pe baza tabelelgra
Dete ea varstei cripnolBgice

T

a cladirea, a structurii
ramplogice ponderate (durata de

varniante:

declarata de catre propri
certificatul energetic

prezentate in comtin

considerand ari
tip de constructie
Se estimeaza starea tehnica a cladirii cu depreciere normala pe urmatoarele categorii:
Foarte buna (FB) — situatie in care s-au efectuat la timp si in bune conditii lucrarile de
intretinere, reparatii curente, reparatii capitale.
Buna (B) - situatie in care s-au efectuat lucrari de intretinere si de reparatii curente, la timp si in
conditii acceptabile, dar nu s-au efectuat reparatii capitale.
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Satisfacatoare () tinere,
neglijandu-se complet lucrarile de reparatii curente si capitale.

Se incadreaza mediul de folosinta in urmatoarele categorii:

- mediu normal

- mediu agresiv (cu umiditate, cu temperaturi inalte, coroziv obisnuit)

- mediu puternic agresiv combinat (cu umiditate si temperature inalte, cu umiditate in mediu
coroziv)

Se determina deprecierea normala conform Tabelelor anexa la %ativ P135/1999

corespunzator subgrupei, structurii constructive, mediului de folosin tarii tehnice si varstei

cronologice ponderate a clgdirii.
La determinarea depreci@ii .

. varste, -&Qgﬁhiiﬁi) negliprin
5 -y .'_

interpolarea. i : e

Deprecierea fizica normiala (Dfn) peﬁ ]
astfel: D2 - D1 B a £
n

Dfn = D1 +[(D2- D1}/ (V24 V1) ] 2f Vol

unde: ”_‘;-‘— -
D1 este¥gradul de daprec‘iﬁe !

D2 este gradul de deprg

ugi , extinderi,
b, 2w
modernizari dupa pu "‘Eﬁ :
Au fost facute m '
Conform dateldj si hte ‘a cladifiler, rezi ta costul de inlocuire™brut si
brut uni i

TOTAL COST (Cl A (lel) [ [
TOTAL COST (CIB) GU TVA fleifmp) | ‘
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (lei) |
LTOTAL COST (CiB) FARA TVA (leiimp)|

Toate datele si calculele se regasesc in Anexele ia prezentul raport, respectiv :
Anexa: Calcul valoare de piata, Calcul depreciere fizica normala” Dfn”, Calcul varsta
efectiva.
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il

Apartament 3312-01-U2

Estimarea varstei efective
Cost de nou Contributia
la data componentei
Componenta evaluarii in varsta
(lei) An PIF Varsta (ani) efectiva
Sl 713.542 1969 56 56,0
Modernizare 1* 0,0
Total 713.542 56,00
N\
Calcul depreciere fizica: ‘«
: % 4
s
uzura fizica ' e} P
Lo e ; 3 Depreciere
gl e }G a fidica
gl E i QR pentru Y Varsta @ normala
Vechimea V1 Vechimea V2| / ea \2 Ve Dfn
V1 V2 i D Vef Dfn
ani ani 1 ani %
I ) ) 56,00  5520%
B - for si val constructiei
7 e —— 3.051 RON/ MP
2 . ... 233%0mp
3 Vi e S & M L713.542 RON
4 e T e 100 ani
S s 56 ani|
pondere 70%| 7 a 55%
pondere 10% e 150%
- o, - pondere 8% 1zura 80%
iy pondere 12% ggy:a’_ 80%
6 fizica "~ 59,64%
Deprecie fizica nstructia analizatd a fost determinatd folosind Normativul
P135/1999 ( and coeficientii de uzur3 fizicd normala la mijloacele fixe din grupa 1

"CONSTRUCTIIM) $i Normativul GE032-97 (Normativ privind executarea lucrérilor de intretinere

$i reparatii la clidiri $i constructii speciale)

Au fost identificate deprecieri economice si functionale, cladirea fiind veche si nefunctionala, la

standardele actuale.

Conform celor de mai sus, aplicand deprecierile costului de inlocuire brut, determinat conform
anexa prezentata, rezulta costul de inlocuire net, respectiv valoarea de piata .
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Conform grilei de piata a terenului si celei prin costuri pentru cladiri rezulta o valoarea
de piata pentru intreaga proprietate,exprimata prin costuri, de : 90.500 euro, respectiv
450.300 lei.

4.3. Abordarea prin venit ‘t’ﬁ_\_

Abordarea prin venit estimeaza valoarea de piata pentru intreg i ) I fo din teren si

constructii { venituri obtin de. ve%consvdera

proprietatea ca o investit or p md cheltunehle si
veniturile aferente unei pr’bpnet ti ‘ icarga metodelor de
randament in evaluare, ’m'acest sens se.g -»" a cate i de Migtode de randament:

- Metode bazate pe capitalizarea véqmnlo%j’
- Metode bazate pe actualizarea fluxdritor.
determina valoareaiffapse

In acestp__ _
veniturilgr: !‘ Q’
Valoare imobil = VNE (yepililigfgin ®xpic

R -
Rata de capitalizare este sele@@ta dift S

= l\ Piliare pilp metoda capltallzaru directe a

(rata deteﬁﬁlrzgm%*

N propnetgﬁ' cory

parabile, asadar
reflecta medii ale investitoril 1 ' o - =
Principalele elemente u ‘ wmheto ?-f' o o o
- Venit brut potentigig |Ior d fi€ in ipoteza unui grad dé %c‘ﬁﬁare

de 90% obtinut afflial pen i >

- Veenitul br f se obtine prin scaderea ) de chirie din cauza neocuparii
integrale si PSau intarzierii la plata chiriei.
- Venit net din VNE care se obtine scazand din VBE cheituielile de exploatare.

Pentru a estima valGarea terenului prin metoda venitului din chirii am facut o analiza de piata a
pretului de inchiriere pentru astfel de proprietati ce au aproximativ aceleasi caracteristici ca si
terenul de evaluat. Toate calculele se regasesc in grila de Piata a chiriei de piata.

In prezenta lucrare au fost folosite date din revista » Valoarea oriunde este ea”.

Conform acestor date se estimeaza ca imobilul poate fi inchiriat cu cca. 3.00 Euro/mp
utilfan , avand in vedere conditia fizica si amplasamentul proprietatii.
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Se ia in calcul un procent de 10 % pentru gradul de neocupare si intarzieri la plata chiriei

(supradimensionarea face sa fie greu de inchiriat).

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

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

Folosind ca surse de informare ca Agentii imobiliare, site-ul www.Equinoxf’f\‘f%date furnizate de
tat é%xistajn piata

agenti imobiliari care desfasoara tranzactii imobiliare in zona, s-a ¢
cerere si oferta pentru imolyle pentru inchiriere.
Se estimeaza o rata de capi@ilizare din piata-de

de tranzactionare. s

rtul venit net Ipret

."
VALOAREA DE ] :
i—GsNERE DE ; IR
LEMEN M. CANTITATE | VALOARE
0'-‘. e ; 2 3
Chirie totala [unara ' i Wis47.7
Venit brut potential anual (rand 2 I ¥ . B " 772
Grad de neocupare - : 10,00% | U A
Venit brut efectiv anual d e L
Cheltuieli de explo G, . K
Cheltuieli cu i i W% din ClOWR 1.3% -753
Cheltuieli cu asi@llrarea e i b -0.3% 12
rielh i : -3.00% =210
Alle chigifuicli afercri@proprictarilli EL 3 -3,00% 2210
Venit ndfigfectiv anual EURO 5.649
Rata de cifgitalizare, ¢ - 6.00%
Curs de schi T RON/ 1 EURO 4.9775
VALOAREA PROPRIETATII** LURO 24:200
RON 468.881

Evaluator E.P.I Ec. Constanta Ene, Legitimatie 12447
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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 metodetqp\lcate astfel incat

rezultatele obtinute sa-l ajute pentru formularea unei opinii fundamentag

Aplicarea metodelor de evaluare prezentate a condus la obtinerea urmatparelor inﬂts_@tﬁ asupra

valorii de piata a proprietati

Metoda utilizata T I Rezulte SRyitabobtinut -lei-
Abordarea prin piata ; '
Abordarea prin venit: 2 345 j
Abordarea prin costuri } SR SO 450.300
Marja difefaniod6 valori % = 1%
“n

5.2. Concluzia asupra

Pentru a selecta opinia fi ,am C

cargcteristicile ei, de p ; |

aplicata,credibilitatea, re Made a%\ i .

ipotezelor folosite, a {8 sintétizatavin cel aza:

Aplicarea criteri a valorii s -

1. Adec Bcutia seiface despre o proprietat ' nstructn”, amplasata intr-o
zZona a co ata vanzarilor, in zona, pentru astfel de proprietati este una prea
ul ca sunt proprietatile, piata inchirierilor pentru aceste proprietati este
una mai activa,to evaluatoru! apreciaza ca valoarea proprietatii este mai apropiata de
cea obtinuta prin abordarea prin costuri.

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 costuri.
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3. Cantitatea in

similare, informatile culese din piata imobiliara

; h_"

comparatie pe care evaluatorul s-ar putea baza in analizele efectuate.

Selectia criteriilor avute la baza in alegerea valorii si a metodei de abordare:

formatiilor - deoareca in Comuna Paulesti se tranzactioneaza proprietati

nu au oferit suficiente elemente de

Criterii Abordare prin venit Abordare prin costuri
Credibilitate buna Foarte buna
Relevanta buna Foarte buna
Adecvare buna Foarte buna%%ﬁg

Prin urmare, avand in vedere, rezultatele obtinute prin aplicarea metodgi

acesteia si informatiile de pigta care au stat la baza aplicarii lor si
si caracteristicile proprietatiifinobiliasg:s e analizei:

de evaluare, relevanta

62267
288000 248 E/mpAc

T 3 |

Referitor la aceste valori potfi pregjzate Ui : B

* Au fost rotunjite la SHENGNRIRE tr {raportittintre \@W in lei si cea in
euro poate diferi putin de cfifsul v2 dtgr). - L A

e Nu sunt afectate de catrey[ VA ~ ' EX -

e Au fost exprimate ti
exprimate in prezen
analizate

e Nu reprezinta§

S

B b :
sle speciale si aprecierilg
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*  Standardele de evaluare a bunurilor | ANEVAR 2022

@ www.imobiliare.ro

'S www.imoradar.ro
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ANEXE

Anexa 1
Anexa 2
Anexa 3

Anexa 4

Fise de calcul
Fotografii ‘\ B 4 ng 7_

Localizare subtéct si compe
Acte de proprietate
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Terenuri de comparatie

Comparabila 3 |

Criterii §i elemente de comparatie Teren de evaluat Comparabila 1 Comparabila 2
Preg vinzare / ofertare - fotal 120080 € 44500 € 90.000 €
Pratul de vinzare / ofertare unitar 79,00 €/mp 08,89 €/mp 90,00 €/mp
Tipul comparabhilei oferta oferta oferta
Drepturi de proprictate transmise integral integ_ral integral integral f
Restrictii legale fara restrictii similar similar | similar 1
Conditii de finantare numerar similare similare l similare
Conditii de vanzare tranzactie nepartinitoare similar similar similar
Conditiile pietei: prezent prezent prezent | prezent
localizare:
. .. Paulesti, pe str.
Paulestili Noi strada | Paulestii Noitren | | ooieot strada Poenii | o Socolspcu, intr-
Principala nr 18A zona |curti constructii zona herexy |rﬂ;rav1|an il 0 Z0na cu constructii |
SKY BLUE similara cu subiectul el mn? el H noi, zona mai buna |
decat subiectul )
| decatsubiectul
]
Caracteristici fizice |
Suprafata totald teren : 395 m.p. 1.520 m.p. 450 m.p, 1.000 m.p. ]
Forma regulata regufata regulata regulata '
Front stradal - aprox : strada asfaltata strada asfaltata strada asfaltata strada asfaltata !
deschidere 12 m deschidere 12 m deschidere 2518 m deschidere 20 m
Topografie: plan similar similar similar
Hiberare teren teren neimprejmuit similar similar similar
Utilitati { en el / apa / canalizare/ dispune deen.el., |a hotar 1a hotar la hotar
gz metan / termoficare / alte) _gazeapa, canalizare
Zonare intravilan similar similar similar |
Cea ma buna utilizare rerdential similar similar similar '
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i G
)
| dais prezent prezsnt prezent premnt
l prats 3B mp. 1520 ma. 450ma. 1.000 mp
[Prot wimzzem fotertars - total 19000 € 449081 #0.000€
Preful de vinrare/ ofertars anitar 79,00 Sp 93,89 Gmp 90,00 &mp
incadrars PUZPUG ]
Cuthax 3
Pot M ax |
Tp comparsblia clerta ok oferta 4
M arja meyocers %) /total gurtars A% | 13§ 0% | B9 € 0% | 90 € i
Pratde vinzers ustet TL(eE 80.00€ s10¢ J
ILluk ofwrta sanzare-{acen1-520mo-paulesti-not | en-aoricolde-wnzare-paulestt | eren-conglrustiv-de-wsngare- I
oahome-DBYVEg A50mp 250134812 oatasth1000MR 215271255 |
1 Draphuurt du propristat 3 integral il intogral inlegrat
aostare () / bis] ojuctro o | o€ o | 00 & v [ one
|Prot sfusiat 71,10 Shvp 89,60 €imp 81,00 €/mp
|2 Restrl fara restictl sirttr imflar wimilar
[afuetacn 1) T ool spustore to% | [TX 0% | 09 € 00% | ooe |
P afusiat L0 20,00 €imp 1,00 €imp |
3 Condtill de Hnantars TS cimbann eimllae similars
|iustare (%) 1 toka! sjustsrs 0% | 0.0 € 0% | 00 € 00% | 00 €
Prot ajtwial 71,10 &me ﬂ,on?:“np 01,00 Cmip |
A Condifi de vismmmn neparinitoers wimitar dmitar . smiar
{ustar %) /ot sjustare o | [ 0% | 0 € 0% | 0.0 €
Pred ajustal 71,10 €hmp 5,00 Gmp 81,00 €fmp
1§ Condif ale pioal (Hmpw) prazant prazpat prazmm prazent
sjustare {%) /Iotal sustare 0% | 0.0 € 0% | 00 € 0% | 00 €
Prod sjustnt 7110 29,00 Ump #1,00 €lmp
AR
lisfustan (%) fiota) ajustare 0,0% 00 € -100% 48 € -100% | B1€
Pref ajusiat | 74,10 €imp 20,10 Simp 72,90 Eimp
7 Camctarisiicl Nzice
e ™
|ormd 295 mp Ireguiata 1520 mp /requiats 450 mp / reguista 1000 mp /inguiats
%mmmiwm 1% | 133 € os% | 07 € 101% | 74 €
(b Front siradal - deschidere tatstadi strada asbaltsta doschiders 12 m Sirada adkuleln doschiders 12m | wrada astaliots doschiders 25/18 m | erada aclakiaty deschidera 20 m |
rgmmrwm [ e T0% | 58 € 70% | 51 €
< Topog plan simllar simllar similar
{mustarn (%) /tot fustars ; 0% | 00 € 00% | 00 € o0% | 00 € |
demssBaliied iy T simllar enfiar vimilar |
Chadisicl de demcizro, ofh Tasms 00 € 00 € 00 €
HsVEr () [ bl psriorn ors | 08 € 0% | 00 € 00% | 00 €
|Prod sfastal coractoristicd Eaicn 0443 T 15.23 Ghep 1515 €mp !
nmm'- ‘“""‘:'““""" dpume do an. ol jam,upa, cansizn Bt la hotar ta hotar |
Chefhsiod ink o er uilay £3.000.0 €23.000,0 £€3,000,0 |
I*-'N‘W'I-n 2% | 20 € 3% | 57 € 40% | ate |
red fusiat 82,6 [ 12,15 € |
i Dorinaila A inlﬂl:v a':%w simﬂ:rm —
| ahustare (%) 1ot sgtars 2% | [ 0% | 0.0 € 0.0% we |
[
Pref sfustat 3245 Chvp 63,56 Emp 72,15 €lmp |
19 CHEY simiiar similar umilar
{astare (%) / b ajuciare 0% | 00 € 0% | 00 € 0o | [
P, sussat 5248 Erp 8,56 Emp 7215 €imp
Prot ajustst 82,50 €mp 83,50 €imp 72,10 €fmp |
|Austarn nath 1% | 114 € 2% | 204 € A% | 49 €
[Austarn totes bruts €1531 €210 :
Ajustacs Munu_n!ﬂ o = Y
-‘.-‘, BT ; ;ﬂ“"ml 4,'!&-.‘ 1:
TG s
/. = \.\1-‘1:” '3','
W5 g e g
N



CHEA o 198
Suprafats sonctruitd | Ta (mp) =

|Suprafats construitd sol | S (mp) =
Se (mp) =

Costtotal
Hei)

Cost catalog carmciie

Deanumire / {laifmp. lalimp) diastanti de
Simbol gonsport

B G=CuxExF

B£80.207.3

187.679,1

J0.243.3

P
23380 m

713.542 RON

100 ani

56 ani

penders 70%]| uzura 55%

pondere 10% uzura 50%

ponders 8% uzura 80%

- pondere 12% uzura 80%

6 §8,64%

Deprocierea fizicE pentru constructia analicstd a fost determinats foloeind Normativul P135/1999 (Ghid cuprinzénd

conficientii de wrurl Rric cownel is miloscels fixe oin grups 1 "CONSTRUCTI & Normativul GE032-97
(Normativ privind executares keeriinicr de intrefiners #l reparatll ia cildin §i construclii speciaie)

425 556 RON
287.985 RON

0%

O RON
287,985 ROMN
0%

Q ROM
287 985 RON
288.000 RON




VALOAREA DEPIATA FSTIMATA PERAZA

CAPITALIZARN / ACTUALIZARN VENTTULUL
DEPROP TE DIN
ELEMENTE DE CALCUL UM CANTITATE VALOARE
0 1 2 3
Chirie totals inara EURO 647.7
Venit brut jal anual d 4 x 12 kmi FEUROD 7.772)
Grad de neocupare % din Venitul brut 10.00% 777
Venit brut efectiv anugl (rand 3 - rand 6) K. 6.995
Cheltuicli de exploatare “%_}
Cheltwieli cu impozitel pe clidire % din CIN o -753
Cheltuieli cu asigurarea % din Venitul brut 0, Ty 094
Cheltuicli cu i FURD -3, : “AEIN0
Ake cheltuiclia i e 00% Ui 210
Venit net efectiv snual b ! : 5.649
Rata dc capitalizare, ¢ A y il i 6.00%
Curs de schimb la data By 49775
’ 94.200
VALOAREA PROPRIET, -
" A'ﬂl'i_ ~ = 3 468.881
% 117 LA
i € ¥y ¥ -
_ auy " £
g 1 82,50 Efrrp
Hala - 248
_ 3 ?
¥ et —..l s .:'
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L B8 | L) L} S wep-Gem b [mcmenti . - [ ] } ] |1 Ttk rrcainte
: -—

Descriere

Terepd ri::c_l,e aproximativ 1586 E4.0 oSl metri, situat intr-o zona linistita,

id M constructia gne U ENCNE vagintd. Pe o portivme din suprafata
terenului se afis pomi, ori, Gage poRl coltd proprie de
fructe, sau pot fi ind e iti, terenul
beneficiazd de curent electri rezi
complet functionale. Cu

flexibilitate in ceea ¢
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T
Descriere

ard oragylui,
ate! Acest tererfjin
oferind doua des gl
apa in curte si un stalp
str. Poienii * 25 mp
poarta: curent «

ile lajndemand, poate deveni
ocul idegi"pentru viitorul tau,

gheren: - 18'mp deschidere la
W Toate utilitatileldisp
Brent la poarts - tot
83 alegi acest teren.! al
ermienilung. - Acces rapid la doua
ilitate: « Zona linistita - lo&ul
atideja la poarta — poti
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3. https://www.imobiliare.ro/oferta

Descriere

Se vinde un teren cu suprafata de 1000 mp si deschiderea de 20 ml, situat in
comuna Paulesti, pe str. Toma Socolescuy, intr-0 zona cu constructii noi. Toate
utilitatile sunt la strada.

Specificatii

ID anunt: X3VQ03005|
Suprafata teren:1000 mp)
Tip teren:Constructii
Clasificare teren:Intravi
Front stradal:2

Bie ! Ba, B Ol ot @ Coimint £ W et B e Cheen & [ o Yot 2 [ ek Fope for_

Teren intravilan 1000 mp in Paulesti, zona foerts buna WO
Pt Aumend Prae - e 90.000 €
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Referat de admitere, cerere nr. 35439 / 14-03-2025

v
.’ d r.cererel 35439
[ 4 Oficiul de Cadastru si Publicitate imobiliard PRAHOVA o 1%
FANC Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Plolegti Luna |03

Adresa: PLOIESTI, Str. Unirii nr. 2, Cod postal 100043, Tel: (0244) 51 95 69, Fax: |_Anul | 2025 |

ALENTIA WATALN AL 4
X

R CAGAIAS) &) (0244) 59 22 95

AL BT TEAYE darmp)jaa kb

REFERAT DE ADMITERE
(Apartamentare)

Domnului/Doamnei SC COS FUM SRL
Domiciliul Jud. Prahova, UAT Paulesti, Loc. Paulesti, Str Alexandru loan Cuza, Nr. 15

Referitor la cererea inregistratd sub numarul 35439 din data 14-03-2025, v3 informam:

Imobilul situat in Loc. Paulestii Noi, Str PRINCIPALA , Nr. 1, Jud. Prahova, UAT Paulesti avand numarul cadastral

33127-C1 a fost dezmembrat in urmatoarele unitati individuale: )
1) 33127-C1-U1 situat in Loc. Paulestii Noi, Str PRINCIPALA, Nr. 18A, Et. P, Ap. 1, Jud. Prahova, UAT

Paulesti avand suprafata utila 244.9 mp; )
2) 33127-C1-U2 situat in Loc. Paulestii Noi, Str PRINCIPALA, Nr. 18A, Et. P, Ap. 2, Jud. Prahova, UAT

Paulesti avand suprafata utila 215.9 mp;
Certific ca informatiile din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte
funciard al OCPl PRAHOVA la data: 27-03-2025.

Situatia prezentat3 poate face obiectul unor modificari ulterioare, in conditiile Legii cadastrului sia
publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare.

Inspector
MARLENA POPA

Documentul contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 dinl



RELEVEU APARTAMENT2

scara 1:100
Nr. cadastral al terenufui tm;{g;" Adresa imobilulvi
INTRAVILAN, sat PAULESTII NOY, str, Principala nr.184,
e o ap.2, JUD. PRAHOVA
Curte Funciara colecliva nr. UAT Paulesti

Cod unitate individuald (U) 33127-C1-W2 CF ndivicuald

Releveu Apartament 2

RECAPITULATIE Ap.2
Nr. denumire suprafata
Incaperd Incapere utlla (mp)
2 |incapere 146.8
3 | incapere 69.1
Suprafata utila 215.9
Suprafata construita 2339
Executant: Data
Manea Viad-Alexat 03,2025
Aut. AN.C.P.L

Serla RO-PH-F, nir, 0167
MANEA  semnar agia
VLAD- | fepsnes
ALEXAN o
DRU 090306 40200

Eacepﬂonat:

Popa Marlena Soamesi,




RELEVEU APARTAMENT 1

scara 1:100
Nr. cadastral ol terenului | !i:ﬂ;fr{;:“ Adresa imobilului
INTRAVILAN, sat PAULESTI NOJ, str. Principala nr. 184,
i ki *"ap.1, JUD. PRAHOVA

Carte Funciars colectivi or.

UAT,

Paulesti

Cod unitate individuald () 33127-C1-1

[1 CF individuals

Releveu Apartament 1

310

310

170
20

RECAPITULATIE Ap.1

Nr. denumire

caperd  incapere

suprafata
ubila (mp)

1 |incapere

244.9

Suprafata utip

2449

Suprafata construita

261.1

@pﬂmm

Executant:
Manea Viad-Alexandru
Aut. AN.C.P.I.
Seria RO-PH-F, nr. 0167
MANEA

VLAD-

Data
03.2025

Semnat digttal de
MANEA VLAD-

.. ALEXANDAU
ALEXANDR Data-2025.03.14
u 09:03:22 +H02'00°

Popa Marlena Srammasmmme




RELEVEU PROPUNERE DE APARTAMENTARE

scara 1:100

Nr. cadastral al terenvlui i fr';g!"_fufgj" Adresa imobilului
33127 495 INTRAVILAN, s?&gfgéfggﬁf“ str. Principala nr.184,
Carte Funciara colectivi wu UAT Paulesti
"od unitate individuadd (1) CF ihdividuala

ol

Apartament 1

i

b8

050 ]
oS |
5.86
0.50
|
@ g
T
1
[}
(]
150
B0
RECAPITULATIE MAGAZIE
_ Nr, denumire Suprarata
incaperd Incapere utila (mp)
1 |incapere 2449
2 | incapere 146.8
3_|incapere _69.1
Suprafata utila 460.8
Suprafata construita 495.0
Receptionat:
Executant: Data =
mnm%%ﬁwm 03.2025 Popa Marlena Srrsmsanssy

Seria RO-PH-F, r. 0167

MANEA VLAD- mmmmmn
ALEXANDRU mawmﬂouamu

|

2.4

11,80

i

Apartament 2




E_::\h" F DB~ ,

Subscrisa COS FUM S.R.L., cu sediul in com. P3ulesti, sat P3ulestii Noi, strada
Alexandru Ioan Cuza nr.15, judetul Prahova, inregistrata la Oficiul Registrului Comertului
Prahova sub nr.J29/2517/2017, avénd Cod Unic de Inregistrare 38361789, reprezentata
de administrator BANUTA MARIUS-MARIN, domiciliat in comuna Blejoi, sat Ploiestiori
nr.8010, judetul Prahova, avind CNP 177031 5293098, identificat prin CI seria PX
nr.720885/2020, eliberata de SPCLEP Blejoi, in calitate de proprietara, am hotdrét
lotizarea terenului proprietatea firmei in suprafatd masurati de 1.702 m.p. in
acte 1.698 m.p., situat in intravilanul com. Paulesti, sat Paulestii Noi, strada
Principala nr. 18A, judetul Prahova, in Tarla 35, avénd nr. cadastral 26081, care
impreund cu constructia de pe acest teren - magazie avand o suprafatd construita la sol
de 495 JM.p., cu nr. cadastral 26081-C1, constructie ce nu face obiectul prezentului act,
formeazé imobilul avdnd Carte funciara deschisa la localitatea P3ulesti sub nr.26081. ---

Terenul l-am dobéndit eu proprietara prin cumpérare de fa Bravo Interspeed
SRL, in baza Contractului de vanzare cumpérare autentificat sub nr.1951/2023 de Notarul
Public Onea Lucia. Provenienta anterioara a terenului stea ratata in actul autentic amintit.

Pentru terenul ce face obiectul prezentului act, taxele si impozitele citre stat
achitate la zi, situatie confirmats prin Certificatul de atestare  fiscald
nr.3217/20.02.2025, eliberat de Prim&ria com. PSulesti, judetul Prahova, -----===-=ne=-=

Prezentul act are /g baza Certificatul de Urbanism nr.42/05.02.2025 ehberat de
BCEEAFI PrIMEri@. ====== e e e e ee

In baza art.20, alineat 2, art. 44 alineat 1 si art.45 din Legea 7/1996, am
hotdrét lotizarea terenului duUPS CUM UIMEEZE: ~--==nvr rmmmmmmmmmmm—mcmmmmmmencm e em e e

Lot I. - cu numér cadastral 33126, ce se compune din terenuf in suprafatd de
161 m.p. situat in intravilanul com. Pﬁulestr, sat Pdulestii Noi, strada Principala
nr. 18A, judepul Pralova, in Tarla 35; --==-===ccomcmmmmmmm e oo emm

Lot II, - cu numér cadastral 33127, ce se compune din terenul in suprafatd de
495 m.p. situat in intravilanul com. ‘?’éulestl, sat P3ulestii Noi, strada Principala
nr. 18A, judetul Prahova, in Tarla 35, lot pe care se afla si magazia C1 avénd o
suprafatd construita la sol de 495 m.p. T

Lot IIL, - cu numéar cadastral 33128, ce se compune din terenul in suprafata
de 1.046 m.p. situat in mtrawlamfl“cum. Piulesti, sat Piulestii Noi, strada
Principala.nr. 18A, judetul Prahova, in Tarla 35; -----=nm=mmmmmmmomoroem e

3.y Prezentul act de lotizare reprezints voinfa mea, a proprietarei, are la baza
schitele: ide plan mtocmlte de proiectant autorizat, schite ce fac parte integrants .din

ACT DE LOTIZARE

PreZentul @ct, ————m=mmmme i e e e e -
Intrarea in stdpénirea de drept si de fapt a iotunlor rezultate se va face mcepand
de ast3zj, data autentificirii actului,-------- - -—- e e

Subscrisa, COS FUM S.R.L., reprezentata, stiu c3 terenul nu este grevat de
sarcini  sau servitufi, situatie confirmats - prin  Extrasul de Carte Funciard
nr.24034/21.02.2025, eliberat de Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Prahova.

Cheltuielile privind perfectarea actelor méa privesc pe mine, proprietara. ---------

Notarul Public se obligs sa efectueze operatiunile de publicitate imobiliars. ------

Actul a fost tehnoredactat si autentificat la Societatea Profesionala Notariala Lupu
Marian si Lupu Maria - Luiza, intr-un exemplar original si patru duplicate, din care
exemplarul original si un duplicat au fost. pastrate la arhiva biroului notarial, un exemplar
pentru OCFI, iar doua duplicate s-au eliberat Partilor, ~====—mm oL

PROPRIETARA,
COS FUM S.R.L.,
Prin administrator,
BANUTA MARIUS-MARIN



DUPLICAT
DECLARATIE

Subserisa: ___ _ _________________

Paulesti, strada Al 1. Cuza nr. 15, jud. Prahova, inmatriculati la Oficiul Registrului Comertului de |
langd Tribunalul Prahova sub nr. J29/2517/17.10.2017, avand CUIT 38361789 si atribut fiscal RO,

Identificator Unic la Nivel European (EUID) ROONRC.J29/2517/2017, reprezentati legal, asa cw
rezultd din certificatul constatator nr. 1085813 din data de 26.03.2025 emis de Oficiul National

Registrului Comertului, de unic asociat si unic administrator BANUTA MARIUS-MARII
cetifean romin, CNP 1770315293098, domiciliat in comuna Blejoi, sat Ploiestiori, nr. 8010, ju
Prahova, in_calitate de proprietardi, conform contractului de vinzare autentificat sub nr. 1951 di
data de 22.12.2023 de motar public ONEA LUCIA gi intabulat §i respectiv actului ¢
dezmembrare autentificat sub nr. 402 din data de 25.02.2025 de notar public Lupu Maria Luiza
intabulat, agsupra i lui (teren si structie-magazie) situat in intravilanul comunei Piules!
ii Noi incipali i » compus dintr-un teren in suprafati de 4¢
m.p. (patru sute noudzeci i cinci m.p.) categoria curti-constructii), precum si din construct
(magazie) cu o suprafatd construiti la sol de 495 m.p. (patru sute nouizeci §i cinci m.p.) si
suprafata utili de 460,77 m.p. (patru sute saizeci m.p. si saptezeci §i sapte dmp.), imobil avin
pentru teren numirul cadastral 33127 si pentru constructie numirul cadastral 33127-C1 si ca:
este intabulat in iard 1 itatii i, declar urmitoarele:

Anul cdificiirii constructiei este anul 1950. __ e i
Dau prezenta declaragie spre a folosi la O.C.P.1. Prahova - B.C.P.I Ploiesti. _
Tehnoredactat de notarul public care a autentificat actul intr-un singur exemplar origin:
ce raméne in arhiva societiitii profesionale notariale si in 3 (trei) duplicate din care 2 (dou:

duplicate s-au inménat pirtilor, iar 1 (un) duplicat pentru arhiva societitii profesionale notarial

DECLARANTA,
Prin reprezentant legal,

ANUTA g indescifrabil
ROMANIA

UNIUNEA NATIONALA A NOTARILOR PUBLICI

TOMESCU ALICE-CRISTINA SI

CURSARU NICOLAE-RADU

SOCIETATE PROFESIONALA NOTARIALA

LICENTA DE FUNCTIONARE NR. 324/1702/22.12.2015

PLOIESTI, STR. GH. DOJA, NR. 96A, ET. I
PRAHOVA

Operator date cu caracter personal

Telefon/Fax : 0244/54.55.56 si 0244/51.73.32

Email: tomescu.alice@enp.ro

Email: cursaru.nicolae—radu@e‘np.ro

INCHEIERE DE AUTENTIFICARE NR. 120
ANUL 2025 LUNA MARTIE ZIUA 26

In fata mea, TOMESCU ALICE-CRISTINA notar public, la sediul societatii profesional
notariale s-a prezentat :

BANUTA MARIUS-MARIN, cetitean roman, CNP 1770315293098, domiciliat in comur .
Blejoi, sat Ploiestiori, nr. 8010, Jud. Prahova, identificat cu C.I. seria PX nr. 720885 eliberata la data &
22.05.2020 de SPCEP Blejoi i valabila pana la data de 15.03.2030, in calitate de reprezentant lega
a3a cum rezultd din certificatul constatator nr. 1085812 din data de 26.03.2025 emis de Oficir !
National al Registrului Comertului, al declarantei Societatea “COS FUM” Societate ¢ |

Riaspundere Limitatd (S.R.L.). ov sediul it comune Pailest’. strada Al T Tuza or 13, iud, Prahe
inmatriculad  la  Oficiui Rewsouim  Comerfulus e pe 1dngd Tribunaial Prahova sub g

292351717 10247 avind CUT 38361789 si atribut fiscal ® (v, 51 [dentificator {nic la Nivei Eurcpea

LT AL Hutha JE e . . R £ LTI (RS O T N | Py



.
l; Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiiiard PRAHOVA e o

"ANCPI Biroul de Cadastru si Publicitate Imobillar Plolest] Luna |0z |
stk saimang  Adresa: PLOIESTI, Str. Unirii nr. 2, Cod postal 100043, Tel: (0244) 51 95 69, Fax: Anul 2025
AR e b (0244) 59 22 95

REFERAT DE ADMITERE
(Dezmembrare imobil)

Domnului/Doamnei SC COS FUM SRL
Domiciliul Loc. Paulesti, Str Alexandru loan Cuza, Nr. 15, Jud. Prahova

Referitor la cererea inregistrata sub numarul 16642 din data 07-02-2025, va informam:

Imobilul situat in Loc. Paulestii Noi, Str PRINCIPALA , Nr. 18A, Jud. Prahova, UAT Paulesti avand numarul
cadastral 26081 a fost dezmembrat in imobilele:

1) 33126 situat in Loc. Paulestii Noi, Str PRINCIPALA , Nr. 18A, Jud. Prahova, UAT Paulesti avand
suprafata masuratd 161 mp;

2) 33127 situat in Loc. Paulestii Noi, Str PRINCIPALA , Nr. 18A, Jud. Prahova, UAT Paulesti avand
suprafata masuratd 495 mp;

3) 33128 situat in Loc. Paulestii Noi, Str PRINCIPALA , Nr. 18A, Jud. Prahova, UAT Paulesti avand
suprafata masuratd 1046 mp;

Certific ca informatiile din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte
funciard al OCPI PRAHOVA |a data: 13-02-2025.

Situatia prezentats poate face obiectul unor modificari ulterioare, in conditiile Legii cadastruiui sia
publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicata, cu modificarile i completérile ulterioare.

Inspector
MIHAELA CORBU

Documentul contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 dini
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FOAIA DE AVERE
Cartea Funciara Colectiva nr.: UAT: Paulesti
Nr. cad. Descriere imobil Suprafata terenului ( mp )
33127  [teren cu C1-MAGAZIE |Com. Paulesti,sat Paulestii Noi, str. Principala, nr. lSA] 495
Cota Cota Carte
Nr. Cod Nr. Nr. | Supr. utila parti parte | funciurg - )
L 5 i
tronson | Scara Nivel | unitate individuala | 2partament| camere | pe apartament c;?‘;;? ;;Tp. individuala S
(m
”) (%) | (mp)|
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
parter |33127-C1-Ul 1 1 2449 53.15 263.08 teren propr. particulara
parter 33127-C1 U2 2 3 215.9 46.85 231.92 teren propr. particulara
TOTAL | 460.8 100% 495
Descrierea partilor Acoperis, terenul construit si neconstruit.
Intocmit;Manea Viad Alexandru Receptionat, |
T WANER e
VLAD- AEthoms Popa Marlena frssiens it




| L
A4 Oficlul de Cadastru sl Publicitate Imoblllard PRAHOVA
Biroul de Cadastru sl Publicitate Imoblilar Plolesti

ANCPL

MM PLOIESTI, Str. Unirii nr. 2, Cod postal 100043, Tel: (0244) 51 95 69, Fax: (0244} 59 22 95
Nr.cerere 16642
Ziua 07
Luna n2
Anul 2025

Extras de Plan Cadastral de Carte Funclar3
pentru
Imobll numar cadastral 26081 / UAT Paulesti
Nr. CF vechi:1286
Nr. cadastral vechi:276/3/3/3-276/3/3/5-
TEREN Intravilan A e 2/715[/31’;'6
Nr. cadastral Suprafata mésurat3 Observatll / Referinfe
26081 1702

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALII LINIARE IMOBIL

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3




Date referitoare la teren

Categorlade |inta| Supra
crt ggshﬁ iara fm;;'“ Taria Parcell Observatll / Referinte
1 | curti constructii | DA 1.702 35
TOTAL: 1.702
Date referitoare la constructil :
Destinatle Situatie J
Crt Numar constructle Supraf. (mp) Juridica Observatll / Referinte
CAD: constructii industriale £i " N
276/3/3/3- i edilita 17 - magazie, respectiv incaperile 5, 6 si 7 cu
1 2765353;5- ? eatitare 495) Cu acte Sc=495 mp, Su=460,77 mp
276/3/6-C17
Lungime Segmente
1) Valorile jungimllor segmentelor sunt obtinute din prolectle tn plan.
Punct Punct Lungime segment
nceput sfarsit - (m)
1 2 29.9
2 3 335
3 4 18.897
4 5 8.384
5 6 33.321
6 7 28.77
7 8 14.799
8 1 11.161

** Lungimile segmenteior sunt determinate In planul de prolectie Stereo 70 §l sunt rotunjite ia 1 milimetru.
*** Distanta dintre puncte este formats din segmente cumulate ce sunt mal micl decét valoarea 1 milimetru,
Pentru acest imobil exist3 inregistrate urmitoarele documentatii cadastrale neinscrise in cartea funciars:
Nr Crif Numar cerere [Data cerere Termen eliberare] Obiect cerere
1 (16642 07.02.2025 [18.02.2025 Dezmembrare/Comasare

Ca urmare a solutionarii cererll nr. 16642 inregistrata la data de 07.02.2025, s-a propus
dezmembrarea imobiluiui rezultand urmatoarele imobile:

Nr |ldentificator [Suprafata (mp)[Adresa

Crt |electronic

1 (33126 161 Loc. Paulestii Noi, Str PRINCIPALA , Nr. 18A, Jud. Prahova
2 133127 485 Loc. Paulestii Noi, Str PRINCIPALA , Nr. 18A, Jud. Prahova
3 |33128 1046 Loc. Paulestii Noi, Str PRINCIPALA , Nr. 18A, Jud. Prahova

Certific ca informatiile din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte
funciara al OCP| PRAHOVA la data: 13-02-2025

Situatia prezentats poate face obiectul unor modificari ulterioare, in conditiile Legii cadastrului si
publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicata.

Consilier/Inspector de specialitate,
MIHAELA CORBU

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3
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