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PROCES VERBAL

De predare-primire si receptie

incheiat azi, 18.03.2026 intre:

PRIMARIA PAULESTI , in calitate de Client
Si 4
Evaluator E.P.| Ec. Constanta Ene, in calitate de Executant al {jscrarii:

Raport de evaluare
TEREN 1897 MP
situat in
Coni. Paulesti, Sat Paulesti, T12, Parcela CC 609/35, jud. Prahova

S-au predat de catré executant, doua exemplare dig lucrare.

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

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

Am primit, Am predat,
PRIMARIA PAULESTI, Expert evaluator E.P.l.
AN B ¢




Legitiin atie nr. 124' ;

Catre,

PRIMARIA COMUNEI PAULESTI
Ca
4027/02.03.2026, DA 39906784/02.03.2026, cu privire la servicii de gevaluare proprietati
Raport de Evaluare

urmare a solicitarii dvs din cadrul platformei online SEAP, resgectiv. Comanda nr

imobiliare si cu datele inregistrate si baza proprie a Evaluatorului, prezent

se adreseaza exclusiv Primariei Comunei Paulesti, in calitate de cliént si in calitate de

destinatar; evaluarea s-a realizat in scopul consilierii clientului pentru fundamentarea unor
decizii de management privind tranzactionarea bunului imobil evalua_t‘-g

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in fata niciunui _-tert. niciodg_t_a si in nici o alta
circumstanta in care raportul de evaluare ar puteg fi utilizat.

i%ulesti, Sat Paulesti,

Prezenta evaluare se refera la proprietate imobiliara situata in Comuna
Tarla 12, Parcela Cc 609/35, Judetul Prahova alcatuita dii

Componenta |Caracteristici M@?eﬁineré? Dreptul legal ' Mod dobandire
Supr.m |[NC CF | i !
Teren 1897 42864 ?‘5&@1 éi@}gxcluéﬁfitate . In proprietate | Certificat de urbanism
mp f: . c, 51/12.02.2026
X "';')'-“P;{"" N ECF
B U % 23678/11.02.2026
4 r{ » &} ;

Pe teren sunt{ ediff@gte de catre SC Durlescu Impex, trei constructii, respectiv
restaurant+penslune mcigul lhetahc, si WC, acestea nu fac obiectul evaluarii.
Terenul c_l.grtl const,ﬁ;yctn _B»arcela 609/35, Tarlaua 12, cu NC 42864, a fost concesionat
catre DURLESCU lMPE‘hit*“"in baza ctr de concesiune mr 1859/04.08.1994.
Proprietatea este' evimata 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 |mob|I|a'yfa evaluata este una
de tip teren intravilan aflat in proprietatea PRIMARIEI COMUNEI PAUL§8T| ea este ,fara
restrictii deosebite impuse de forma, dimensiune, uitilitate sau de calitatea #’nobllelor vecine sau
a ocupantilor acestora” putandu-se proceda la estimarea unei ,valori de pléta utilizabila pentru
scopul exprimat.
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| In baza date|or analizelor, judecatllor si calculelor prezentate in raportul de evaluare
evaluatorul considera ca indicatia asupra valorii de piata proprietatii formata din teren cu
suprafata de 1897 mp.

la data de 16.03.2026 , este cea rezultata din: ABORDAREA PRIN VENIT:

Valoare totala de piataTeren (EURO) 86.510
Suprafata Teren (mp) _ 1897
Valoare unitara Teren (euro/mp) % 46

Referitor la aceste valori pot.fi precizate urmatoarele:

o Nu sunt afectate de TVA

° Includ valoarea drepturilor asupra terenului

o Au fost exprimate tinand seama exclusiv de ijpotezele,ipotezele speciale si aprecierile
exprimate in prezentul raport si sunt valabile in c_o_nditi'ill'_e generale si specifice aferente perioadei
analizate :

o Nu reprezinta valoare de asngurare <

° Cursul valutar utilizata este de 5 0949 valabil'la data.evaluarii 16.03. 2026

Y/\. :;:__. %
Evaluator autorizat ANEVAR, G iy 18.03.2026
Expert Tehnic Judiciar W N A
Ec. Constanta Ene “‘~ N

s LT TR e
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RAPORT DE EVALUARE

Teren in suprafata totala de 1887 mp, situat in Com Paulesti, Sat Paulesti, T12, parcela 609/35,

NC 42864 ,Jud Prahova.

Google

- b

[1:' =0 “‘%

Proprietar:" @IMARIA COMUNEI PAULESTI
I'r .n\l'..
"»\_‘_ A‘."'
Client: . PRIMARIA COMUNEI PAULESTI
Destinatar: PRIMARIA COMUNEI PAULESTI
Utilizator: PRIMARIA COMUNEI PAULESTI
Nr lucrare: 121/18.03.2026

Martie 2026
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CUPRINS
CAPITOLUL I: TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1.ldentificarea evaluatorului si competenta acestuia
1.2.Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati
1.3.Utilizare desemnata

1.4.|dentificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii
1.5.Tipul valorii

1.6.Data evaluarii

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

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

CAPITOLUL Il : PREZENTAREA DATELOR
2.1.ldentificarea proprietatii imobiliare subiect. Déscrierea juridica
2.2.\dentificarea eventualelor bunuri mobile evaluate
2.3.Date despré zona, oras, vecinatati si amplasare
2.4.Informatii despre amplasament
2.5.Descrierea constructiilor'si a mijloacelor de transport
2.6.Date privind impozitele si taxelg _
2.7.Istoric, incluzand vanzarile antenoare si ofertele sau cotatiile curente
2.8.Concluziile analizei datelor retevantg
2.9.Analiza celei mai bune utmzan R

CAPITOLUL Ill : ANAL.IZA P\gTEI IMOBILIARE
3.1.Piata imobiliara - ) N
3.2. Definirea pieteir speclf icés
3.3. Analiza ofertej competitlve
3.4. Analiza cererii .

3.5. Echilibrul pietei

3.6.Concluzii si tendinte, p;wmd piata proprietatii
CAPITOLUL IV: EVALUAREA

4.1.Abordarea prtn piata

4.2.Abordarea prin‘casturi

4.3 Abordare prin venit

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

Bibliografie
Anexe
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CAPITOLUL 1 : TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

In cele ce urmeaza sunt prezentati respectivii termeni de referinta,asa cum au fost ei stabiliti prin

contractul sau comanda in baza carora s-a realizat evaluarea, pe parcursul procesului de

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

1.1. Identificarea evaluatorului si competenta acestuia

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

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

» Evaluator : ENE CONSTANTA

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

* Nr. legitimatie : 12447, valablla pe anul 2026

+ Telefon 10722 29 34 29"

* E-mail : constanta ene@yahoo.com

Evaluatorul a urmat cursul de, pregatlre pentru, Evaluarea Proprietatilor Imobiliare, cat si orele de
pregatire continua. Evaluatorul detlne callﬂcarea si competenta de a efectua prezenta
evaluare,aspect ca_r,g_a.Bqate;.ﬂf.q\_venf__._g;g_t,de partile interesate in Tabloul Asociatiei:
http://nou.anevar.‘_r'é/pa'gi;ﬁfimg'bll'c‘iul_-asoc:izatiei

Certificarea evaluatorului

Subsemnaﬁg_l certific i‘h*—.'ggilr_,),g§__t_.i:nta de cauza si cu buna credinta ca:

1. Afirmatiile,declarate de catre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si corecte.
Estimarile si concliizile 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 16.03.2026.

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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3.
obiectul prezentului raport de evaluare si nu am nici un interes personal privind partile implicate

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

in prezenta misiune, exceptie facand rolul mentionat aici.

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

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

asistenta profesionala in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

Responsabil lucrare,
Membru titular ANEVAR,

Ec. Constanta ENE,
s B a Evaluator autorizat EPI

1.2. Identificarea clientului$i.a utiliZatoriloRdesemnati

=

In conformitate cu 'epntré'étu_l!é'ﬁm_énga si datele inregistrate in baza de date proprie a
Evaluatorului,prezentul ralb“_grt Hg_lEvaluarea se adreseaza exclusiv PRIMARIEI COMUNEI
PAULESTI/ in calitate de Destinatar / Utilizator si contine informatii adecvate doar
necesitatilor dansei. |

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

si nu poate fi extinsa fata de nicun tert.
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1.3. Utilizarea desemnata

Evaluarea s-a realizat pentru a exprima o opinie asupra valorii de piata in vederea

tranzactionarii.

1.4. Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii

In conformitate cu contractullcomanda si datele inregistrate in baza de date proprie a
Evaluatorului, prezenta evaluare se refera la proprietatea imobiliara situata in Comuna Paulesti,

Judetul Prahova, alcatuita din:

Componenta |[Caracteristici Mod detinere |[Dreptul legal | Mod dobandire
Supr.m [NC CF
Teren 1887mp (42864 42864 |In ex__clusivitate Imyproprietate Certificat de urbanism
; ' 51/12.02.2026
ECF 23678/11.02.2026

Pe teren sunt edificate de catre 'SCI Durlescu Impex, trei constructii, respectiv
restaurant+pensiune , modul metallc SI WC acestea nu fac obiectul evaluarii.

Terenul curti constructii Parcela 609/35 Tarlaua/12, cu NC 42864, a fost concesionat catre
DURLESCU IMPEX in baza‘ctr de concesmne mr 1859/04.08.1994.

In scopul prezentei evaluarl dreptul asupra proprletatu evaluate este considerat deplin, influenta
altor drepturi fiind |dent|f|cata prlnt |poteze speciale.

Descrierea detaliata (mclus_l_\_/ ce,g juridica) a componentelor proprietatii evaluate se gaseste in
capitolele de! preze'n',tare a datglor.. :

Proprietatea imobiliaré" supusa evaluarii in prezentul raport de evaluare este alcatuita din : teren
intravilan curti.constructii , cu suprafata de 1887 mp .

Adresa proprietaiii : "-'éomuna Paulesti, Sat Paulesti, Tarlaua 12, Parcela 609/35, cu NC
42864, in apropierea complexului Sky.

Teren categoria de folosinta curti constructii, intravilan, aflat in patrimoniul UAT Paulesti
cu constructii pe el edificate de catre SC DURLESCU IMPEX SRL.

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

informatiilor furnizate de catre proprietar si a certificatului de urbanism nr 51/12.02.2026.
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1.5. Tipul valorii

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

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

ofere.

1.6. Data evaluarii

Data evaluarii este 16. 03‘2026 concluzna asupra valorii, recomandata ca opinie finala in acest
raport, a fost determinata in contextul conditilor pietei imobiliare specifice din perioada
premergatoare acestei date. Cu,r,-sul valutar la aceasta data este de 5.0949 LEl pentru 1
EURO. Data raportului este 18.03.2026.

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

Concluzia asupra valorii,recomandata ca opinie finala in acest raport, se aplica intregii
proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate, va invalida valoarea
estimate, daca o astfel de distribuire nu a fost prevazuta explicit in raport.
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Conform nivelului de incredere al Evaluatorului,in precizia rezultatelor,expresia numerica a
indicatiei finale asupra valorii de piata a fost rotunjita la suta de EURO intreaga.Suplimentar s-a
facut si conversia valorii in LEI, la cursul valabil la data evaluarii prezentat mai sus,rezultatul
fiind rotunjit deasemeni la suta de LEI intreaga. Valabilitatea formularii valorii in cele doua
monede, precum si echilibrul intre acestea, sunt valabile la momentul exprimarii opiniei, evolutia

ulterioara a valorii putand fi diferita in cele doua monede.

1.7. Documentarea necesara pentru efectuarea lucrarii

Specificatie Actiuni indeplinite [ Limitari
Primirea si asumarea temei Am primit certificat de urbanism -
Inspectia proprietatii am avut acces la propietate, inspectia fiind -

facilitata de catre un reprezentant al

Primariei Comunei Paulesti , .in data de

16.03.2026
Colectarea datelor despre am avut accesila toate datele relevante -
localitate,zona, vecinatate L
Analize judecati si calcule am avut acces,la toate datele relevante -

Datele necesare pentru evaluarea, p'rb,p_riet'atii imobiliare sunt date despre aria de piata, date
despre proprietatea subiect si d'été despre propfi'etatile comparabile.
Datele despre aria de plata au, fost colectate la nivel de vecinatate, aceasta fiind apreciata ca

adecvata de catre evaluator

.

Datele despre proprletatea |mob|I|ara subiect includ, fara a se limita la acestea: informatii despre
constructii, terenuri, caractenstucr fizice, date despre venituri si cheltuieli, istoricul proprietatii
imobiliare subiect siyal utlllzarn acesteia si alte informatii considerate a fi relevante de catre
participantii fa piata.

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

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

explicarea rezultatelor evaluarii si formularea concluziei asupra valorii.
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1.8. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

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

Clientului.

Informatii certe:

o 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

e Scopul evaluarii

Informatii pe care se bazeaza concluzia asupra valorii:

e Elemente de venituri si cheltuieli aferente imobilului evaluat

o Gradul de utilizare si modul de exploatare a constructiilor

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

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

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

B. Informatii colectate de Evaluator '

» datele descriptive referitoareila préprietatea evaluate

° informatii despre vecina_t_ate'a;;prop,;:i_etéti,i- evaluate,despre zona si localitate

e date privind piata imqbilié‘ﬁa Iéca_l_a, incluéand elemente deja existente in baza de date a

evaluatorului actualizate é_q;'ffihfgrm‘éti_i de'la participanti pe piata specifica si din mass media de

specialitate | "

e date specifice'din manuale siicataloage de costuri

° date despre cua‘ﬁtu_r_r)_-g_ri/marje de venituri,cheltuieli, din'baza de date,publicatii si internet

° date despre pretu,ri,cﬁirii, neocupare si rate de capitalizare,publicate de principalii analisti

de piata recunoscltiyalte analize si opinii publicate

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

dispozitie,existand posibilitatea existentei si a altor documente si informatii de care Evaluatorul

nu avea cunostinta. Evaluatorul a obtinut informatii, opinii,estimari din surse considerate a fi

corecte dar nu se asuma nici o responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi

incorecte.
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1.9. Ipoteze si ipoteze speciale

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

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

° Orice neconcordanta intre proprietatea identificata si cea din documentele de proprietate
invalideaza corespondenta dintre valoarea estimata si proprietatea atestata de documentele de
proprietate, dar poate valida valoarea estimata:ﬁ);gntru proprietatea identificata in raport.

° Raportul de evaluare este valabil iniconditiile economice, fiscale, juridice si politice de la
data intocmirii sale. Daca aceste conditii'de vor madifica, concluziile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea;

° Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu. estelobligat sa ofere in continuare consultanta sau
sa depuna marturie in instanta“rela’ti'v la proprietatea in chestiune;

e Aspectele juridice (d'_eﬂ_gérig‘,r_ga‘-"legéla si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeaza
exclusiv pe inform_a,lii‘i‘l’e s’_i-do‘éuméﬁfel'é*furnizate de catre proprietari si au fost prezentate fara a
se intreprinde_verificari sau,investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat
valabil si trénsferabil'_(i__n circuitul civil). Afirmatiile facute de evaluator, privitoare la descrierea
legala a proprietatii, nu_se_-élzjbstituie avizelor juridice exprimate de specialisti, evaluatorul nu are
competenta in acest domeniu;

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

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

o Evaluatorul nu are nicio informatie privitoare la faptul ca proprietatea ar fi traversata de
retele magistrale de utilitati sau zone de restrictionare care ar limita dezvoltarea acesteia; in
urma inspectiei pe teren, nu au fost descoperite indicii care sa arate o astfel de restrictie;

evaluatorul nu a facut nicio investigatie suplimentara pentru a descoperi aceste restrictii si nici
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nu are abilitatea de a intocmi _eventuale studii care sa certifice daca propriétatea este afectata
de o astfel de restrictie sau nu;

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

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

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

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

e FEvaluatorul nu a realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei
contaminantilor. Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau’ neaparente ale proprietatii,
solului saustructurii care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate
pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

° Evaluatorul considera ca presupunerilerefectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile, considerand daté!ga care sunt disponibile la data evaluarii;

e Evaluatorul a utilizat in estima'r'e'a' valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut
evaluatorul nu avea cunostlnta

e Evaluatorul a obtinut :i'hforri'-‘l@tii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de
incredere, dar nu sexasuma nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi
incorecte; =

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

o Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele si
titlurile de proprietate puse la dispozitie de proprietari/utilizatori, fiind limitata exclusiv la acestea;
° Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a

valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata;
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° Valoarea exprimata da opinie in prezentul raport reprezinta suma care urmeaza sa fie
platita integral in ipoteza unei tranzactii fara a lua in calcul conditii de plata deosebite (rate,
leasing);

) Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre
proprietar, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Valorile
estimate de catre 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.

° Ipoteze speciale

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

piata opinata in prezentul raport de evaluareiva,trebui reanalizata.

1.10. Restrictii de utilizare, difu_zaré sau publicare

S

Intrarea in posesia unei copii a""fg_t;eéidi_ :raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

Nici prezentul raport, ni:_cji'_‘: par_t_i':"'ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publi’c_e__\te sau 'mediatizate fara acordul scris prealabil al evaluatorului.
Acest raport de evaluare e§t_e confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul
clientilor/ destinatarilor. Nu se accepta nici o responsabilitate daca este transmis unei alte
persoane, fie pentru scopUi"'aecIarat, fie pentru alt scop, in nicio circumstanta.

Nota: Clientul _P[im__g;fia Comunei Paulesti poate difuza/publica, lucrarea, in scopul

realizarii obiectului pentru care a fost contractat serviciul de evaluare.

1.11. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR

Toate demersurile evaluatorului de la primirea si stabilirea termenilor de referinta pana la
redactarea raportului de evaluare,au fost in spiritul si cu respectarea prevederilor din

“Standaredele de Evaluare A Bunurilor 2025”, astfel:
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. Defitiile si conceptele pe care se bazeaza acest raport sunt cele din SEV 100 - IVS
Cadrul general ( IVS-Cadrul general)

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

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

e  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 bunurilorimobile .

Conform prevederilor contractuale-si a instructiunilor evaluarii;hu a fost necesare abaterea de la

niciunul din standardele respective.

1.12. Descrierea raportului

In scopul~Gonformarii cu cerinta din SEV103, 'de a prezenta abordarea in evaluare si
rationamentul aplicat, gradul de detallere al prezentului raport este unul ridicat. Se vor
furniza suficiente informatii pentru:a permlte utlhzatqnlor sa inteleaga natura evaluarii si factorii
principali care influenteaza varer.lle Se vor evnta ‘informatiile care nu permit utilizatorilor sa

inteleaga natura actlvuluu sau e aégund factﬁru principali care influenteaza valoarea.
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| CAPITOLUL 2 : PREZENTAREA DATELOR | |

2.1.1dentificarea proprietatii imobiliare subiect

Proprietatea evaluata este situata in Comuna Paulesti, Sat Paulesti, Tarlaua 12, Parcela

609/35, judetul Prahova. Aceasta adresa poate fi identificata pe baza urmatoarelor repere :

. /7 Paulesti- Cabinet‘°~ ;

: Vetennar Mbjo Intervet *

’J //
$a

-I"-_.\\\ b ‘&
A \"\\. fi Z
II"'\ R %1.
Qf y A "%
DURLESCU IMPEX_SR‘L', O orad
M e ‘
N wed® © Bibus Metals
' & : o
N Maya Supermarket &) \ o0
), > %
)
R Next Garden & €
f @
gl SR S e

Proprietatea |m0bL[?ara st usﬁkevaluam in prezentul raport de evaluare este alcatuita din : teren

intravilan cgm co‘nstructu cu @lprafata de 1897 mp. 5
9 omgha Paulesti, Sat Paulesti, Tarlaua 12, Parcela 609/35, in

=t bl

Documente disponibile:
- Certificate de urbanism

Date privind documentatia cadastrala
Suprafete inregistrate in documentatia cadastrala:

-TEREN :
-St= 1897 mp
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Regimul Juridic

Imobilul (teren 1897 mp) este situat in intravilanul comunei Paulesti, apartinand domeniului
privat al comunei Paulesti in calitate de proprietar si concesionat catre SC DURLESCU IMPEX
SRL conform Act administrativ nr 1859/04.08.1994 emis de Primaria Paulesti, ( act administartiv
53/30.07.2010 , act administartiv 02/21.02.1994 emis de Consiliul Local al Comunei Paulesti si
actelor administrative nr 9635/16.07.2018 si 1860/04.07.1994 emis de Primaria Paulesti) +
extras de carte funciara pentru infoormare 23678/11.02.2026 emis de OCPi Prahova.

Conform extrasului de .carte funciara pe teren sunt edificate trei constructii C1-
Restaurant+ locuinte personal, de serviciu SC sol= 440 mp, SCd= 1224 mp, C2-modul
metalic (spatiu comercial) , SC sol/desf=59 mp, C3 — Grup sanitar mixt Sc=14 mp aflate in
proprietatea societatii SC DURLESCU IMPEX SRL.

Conform PUG-ului localitatii documentatii aprobate terenul se afla in zona de protectie a

drumului DJ 102 si in zona cu noduri rutierer-;piropuse pentru modernizare.

Regimul Economic

Categoria de folosinta intravilan curtl constructii .
Destinatia stabilita prin PUG-ul' Ijgcalitafii'-__ si este 1S1-subzona institutiilor publice si

serviciilor de interes general. %

Regimul Tehr_li_c

ENE CONSTANTA

access din drumijudetean, DJ 102(Calea Unirii) parcela construibila — posibilitati de racordare
la energie electrica, apa si gaze naturale cf certificat de urbanism dar in fapt sunt

existente pe teren.

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

1 Teren intravilan 42864 1897 [Curti constructii

Inscrisurile in baza carora au fost identificate drepturile asupra proprietatii evaluate sunt:
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Specificatie Nr si data Disponibil/nedi | Oservatii
sponibil ptr
evaluator

Certificat de urbanism | 51/12.02.2026 Disponibil Nu este

cazul

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

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

2.2.ldentificarea eventualelor bunuri mobile evaluate

Nu este cazul.

2.3. Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

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

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

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

localitatii si extravilan 4587 ha reprezentand 83%.

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 Paulesti,T12,
P609/35.

Zona este preponderent rezidentiala .
Accesul la proprietate se realizeaza din drum judetean asfatlat .

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

metan.

Page 17 of 51

Page L /




‘Membru titular ANEVAR - Expert evaluator EPI
Ty Legitimatie nr. 12447

| Vecinatati imediate:

proprietati rezidentiale (tip vile si case cu terenuri curti) unitati scolare
proprietati industriale/comerciale ( diverse afaceri din zona)
proprietati guvernamentale : Primaria, spital, scoala

unitati comerciale : piete, magazine

unitati de invatamant : da

unitati bancare : da

2.4. Informatii despre amplasament

Descrierea terenului aferent proprietatii:

Terenul este situat in comuna Paulesti, racordat la_toate utilitatile tehnico-edilitare ale zonei:
apa, energie electrica, canalizare, gaze si canallzare Terenul are un aspect ingrijit, amplasat in
apropierea complexului Sky, accesul la propﬁletate se realizeaza direct din drum judetean
asfaltat, strada la care are acces proprietaiea_nu- este sistematizata, utilitatile aferenteexistente
pe amplasamente sunt cele uzuale neéesare' a'p'a. energie electrica, internet, canalizare, gaz
metan. Vecinatati imediate imobile-rezﬁentiale cu regim de inaltime P si P+E.

Din informatiile culese rezulfa ca nu exista ‘probleme deosebite de mediu si nu au fost
semnalati factori poluanti ais solului si subsolulul care ar putea afecta valoarea estimata,
nu exista risc de lnstabiiitat_q_‘si de mundare

Inspectia imobilulyia fost wealrzata in data 16.03.2026 in prezenta unui reprezentant al
proprietarului, cand au fost'efectuate si fotografiile anexate prezentului raport de evaluare.
Identificarea |mob|lulu1 ce face obiectul evaluarii s-a realizat pe baza documentelor si
informatiilor furnizate de ‘¢afre proprietar.

Adresa proprietatii : ,.gomuna Paulesti, Sat Paulesti, T12, P 609/35 si are urmatoarele
caracteristici :

e are acces direct la calea de transport principala pe aliniamentul principal al acesteia

Bransamente Ia utilitati: apa, energie electrica, gaze si canalizare
e  Suprafata adecvata utilizarii curente- curti constructii 1897 mp

° Forma regulata

@ Raportul laturilor adecvat

e Topografie plana
Page 18 of 51
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Conditii de fundare normale

2.5. Descrierea constructiilor si a mijloacelor de transport

Pe teren sunt edificate trei constructii, respectiv, constructie de tip pensiune +
restaurant, S+P+1E, modul metalic/magazie de tabla si WC de serviciu, anul edificarii
2009.

2.6. Date privind impozitele si taxele

Pentru proprietatea evaluata nu exista avantaje si nici dezavantaje provenind dintr o impozitare
diferita fata de alte proprietati similare din aria ei de piata.

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

Nu au fost prezentate documente doveditoare evaluatorului.

2.7. Istoric, incluzand vanzarile anterioare si@fértelé .s'au cotatiile curente

W

=

Pentru proprietatea evaluata nu exista a;vantaje si. nit‘:i dezavantaje provenind dintr o impozitare
diferita fata de alte proprietati simi Jgre d}g\ aFta el de piata.
Conform proprietarului nu existd restante*prwlnej P lata impozitelor si taxelor aferente imobilului

subiect. L ,_
Nu au fost prezentate dd@mgnt@gp\;édijoare evaluatorului.

,‘
N d
- w. N,

2.8. Concluziile a'if:;alizei"“agt_el%r;__relevante

Analiza datelor prezen’t‘ésftaa-iﬁli’ﬂ..ﬁapitolele de mai sus evidentiaza urmatoarele:

g Avafitaje Dezavantaje Infuenta
o . .
3 8 nesemnificativa
a 2 -deplin,clar si fara echivoc definitiv B nu este cazul . .
58 asupra valorii de piata
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Dezavantaje Infuenta

Avantaje
- localitate este un acunoscuta nesemnificativa
- densitate mare a populatiei - nu este cazul

asupra valorii de piata
- veniturile  populatiei  peste

- somaj redus
- -economie locala puternica

- dezvoltare industriala si

Carcteristicile localitatii

comerciala semnificativa

Dezavantaje | Infuenta semnificativa
Avantaje asupra valorii de piata
-zona cu notorietate buna in cadrul | - nu este cazul
localitatii =
- zona adecvata utilizarilor de tipul
proprietatii evaluate

- caracteristici favorabile ale populatiei
arondate __
-zona cu “concurenta” redusa ;fé‘ﬂt
utilizari  similar  cu  proprietatea

3 ;

evaluate

-vecinatate coerenta cu ufilizareay,
existenta ‘é"‘ ‘4" -
-aspect favorabll ;ﬁprlet%t_‘lor hhf’

invecinte - “"" y

Caracteristicile zonei si vecinatatii

Dezavantaje: Infuenta semnificativa

fantai ':"-‘.-., .'.t"'.'(‘ - " :
AR R N asupra valorii de piata

-supré&;{a adecwata utilizarii curente
-forma favomﬁﬂa

--"nraporlL%[;Iatunlor adecvat

- are'acces direct la cale de transport
principala

deschidere la drum adecvata

topografia adecvata

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

virtul,ea ar ocupa un loc in zona medie a acestuia.

2.9. Analiza celei mai bune utilizari

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

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

Cea mai buna utilizare este analizata in urmatoarele situatii:

® Cea mai buna utilizare a terenului liber sau consideratia fi liber
¢  Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind eonstruita

In plus fata de a fi probabil rezonabila, CmMBU até‘t-g terenulli ca fiind liber, cat si a proprietatii ca
fiind construita, trebuie sa indeplir}g_as“éa,paﬁu,criteriﬂi,,implicite. Astfel, CMBU trebuie sa fie:

e Permisa legal

e Fizic posibila

e  Fezabila financiari,, -

P

=
T

e  Maximproductiva (sa conduca la cea mai mare valoare a terenului considerat liber sau a

5

proprietatii Gonstruite) M. 4

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

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

Pentru a identifica cea mai buna utilizare a terenului cosiderat liber, am cules de pe piata
informatii referitoare la terenuri libere amplasate in Comuna Paulesti.
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Pe baza analizei de piata efectuate, am studiat utilizarile considerate probabile si rezonabile pe
baza conformitii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizari a terenului considerat liber,
tinand cont in acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile terenului (forma si
dimensiuni).

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

cum urmeaza:

Utilizare analizata Criterii CMBU

Permisa legal |Posibila fizic Fezabila financiar  |Maximum productiva

Industrial nu nu nu nu
FmIni5:rativJ'sociah’Comercial Da Da Da Da
Rezidential nu nu nu nu

Utilizarea rezidentiala este permisa legal si posibil fizic,avand.in vederea ca in jur sunt doar
case de locuit. b

Utilizarea rezidentiala este maxim pro.dijct'i'\'l'a si fezabila financiar datorita faptului ca nu ar
fi necesare costuri de reconversie substantiale pentru a indeplini acest criteriu.

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

in conformitate cu restrictiile urbanistice ale zonei indeplineste criteriile posibilitatii fizice, al

productivitati. '

In aceasta ordine! de |de| Iuand in con3|derare faptul ca prezentele constructii a fost edificate
relativ recent am conS|derat ca ﬁlnd constructii ideale pentru amplasamentul studiat.

Astfel, cea mai bu__;n,a_. u\tu_l_,uare a terenului considerat liber este cea actuala curti

constructii.
Cea mai buna utilizare a proprietatii considerata construita

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

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

dupa cum urmeaza:
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Utilizari probabile in mod rezonabil
In cadrul analizei de piata au fost observate terenurile construite si terenurile libere din
zona mediana a municipiului Ploiesti .
Concluziile care se retin sunt urmatoarele:
e terenurile construite din zona nu sunt ocupate de locuinte individuale sau colective
si constructii comerciale
e in zona sunt destul de putine terenuri libere pe care pot fi edificate constructii
rezidentiale sau comerciale
e in zona s-au identificat mai multe oferte de terenuri libere, de dimensiuni
comparabile pentru constructii de acest tip.
e tinand seama de aceste considerente, in cazul proprietatii evaluate - teren,

utilizarea probabila este pentru edificarea de constructie casa de locuit.

Testul de permisivitate legala

Prima etapa in analiza celei mai bune utilizari a proprietatii imobitiare 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 sau nerespectarea normelor legale afecteaza valoarea
proprietatii imabiliare. B

Rezultatele acestui test sunt implicite, _adica utilizarea existente este permisa legal pentru ca respecta toate
normele, reglementarile si restrictiiI'e-_ana'fi'zate-..fl:i"l aceasta situatie, se poate concluziona ca utilizarea existenta este
permisa legal si nicio alta utlllzare alternatlva nu este permisa legal.

Pentru a verifica daca utlllzarlle.mentlonate mai'sus sunt permise legal, am analizat situatia din teren respectiv
cea din acte si am constatat; ca: inl conformltate cu ECF pentru informare nr 23678/11.02.2026 si cu datele din
teren exista o constructle edlf!_,_(-;_ata p___e acest amplasament,ceace conduce la concluzia ca este permisa
aceasta cons__t_,rucﬁe.Tés;yl permisivitatii legale fiind indeplinit.

Testul pentru posibilitatea*'fi"_z”ié'a

La fel ca in aplicareaxtestului permisibilitatii legale, rezultatele testului privind posibilitatea fizica sunt implicite, adica
utilizarea existenta este in mod evident posibila fizic. Mai mult, avand in vedere caracteristicile constructiilor subiect,
nu este necesar sa se ia in considerare modificari fizice semnificative din cauza conditiei, utilitatii functionale si
intretinerii aferente constructilor. Se poate concluziona ca utilizarea existenta trebuie continuata deoarece
intruneste conditiile testului posibilitatii fizice.

Terenul beneficiaza deutilitatile din zona si este normal de fundare.

Drept urmare, apreciez ca dezvoltarile actuale sunt fizic posibile, legal permise si nu se identifica alte

constrangeri in acest sens.

Testul fezabilitatii financiare
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Testul fezabilitatii financiare a prso_ﬁ;ieta:ii imobiliare ca fiind construita, a fost aplicat a;and la baza informatiile
obtinute furnizate de studiul de vandabilitate, referitoare la cererea pietei pentru proprietatea imobiliara in cauza, in
starea curenta a acesteia.

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

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

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

Testul valorii maxime

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

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

ca utilizarea pentru constructii pentru activitati administrativ social culturale, comerciale 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, existand cerere pentru
acest tip de proprietati din partea unor'-’éfarticipanti'p_e.piata.

Schematic situatia se prezinta astfel:,

Utilizare analizata B , Criterii CMBU
Permlsa Iegal BN ki WS Posibila fizic Fezabila financiar Maximum producti
Industrial Nu,in'zona nu' sunt proprletatl Nu, desi sunt toate utilitatile Nu Potential scazut datorita Nu
industriale B % | inzona, amplasarii{rezidential),in zona nu exist4

cerere ptr proprietati
industriale/comerciale

Comercial '| da,in zona suntproprietati | Da, are toate utilitatile da, Potential nu este ridicat datorita Da
‘comerciale ' in zona, amplasarii,in zona exista cerere ptr

astfel de proprietati

Rezidential nu,in zona analizata sunt Nu desi are toate utilitatile Nu, nu are potential rezidential, desi if nu
proprietati rezidentiale,dar nu | in zona,terenul nu prezinta zona exista cerere, ptr proprietati
este posibil reconversia probleme rezidentiale

Concluziile analizei celei mai bune utilizari sunt urmatoarele :

° Proprietatea evaluata face parte dintr o zona preponderent rezidentiala, in zona

regasindu-se in proxima vecinatate a acestui amplasament case de locuit si spatii
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comerciale si administrative. Astfel putem afirma ca amplasamentul analizat se afla in

cea mai buna CMBU a sa, respectiv proprietate tip comerciala.

o utilizarea poate fi realizata imediat si se poate mentine pe termenlung,

o cumparatorul cel mai probabil poate fi si utilizatorul final

° dezvoltarea ideala este o cladire cu, cu destinatia comerciala.

° Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita este caracteristica utilizarii care

trebuie sa fie realizata de o proprietate prin prisma constructiilor existente si a celor
ideale descrise in concluzia analizei asupra celei mai bune utilizari a terenului ca fiind

liber.

® Avand in vedere concluzia documentata si sustinuta in_capitolul anterior cea mai buna

utilizare a proprietatii considerata ca fiind construita este continuarea utilizarii existente.

° In acest caz, s-a pus un accent 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:-. :
° Avand in vedere cele de mai sus, consuderam ca terenul este deja construit conform
celei mai bune utilizari a acestuna R

de teren cu destlnatle:untrawlan curtl constructn iar cea mai buna utilizare a

proprietatii conS|derata constrmta este cea de tip comercial.

o Aceasta utlllzare_llndepllneste criteriile- care: definesc CMBU, si anume: este fizic

posibila, permlsa-.,_ ega W ablla financiar si maxim productiva.

. '.}-

| CAPITOLUL 3 : ANALIZA PIETEI IMOBILIARE __ I

3.1. Piata imobiliara

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

imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor.

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

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

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

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

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

afectati de factori endogeni si exogeni‘proprietatii.

In functie de nevoile, dorintelef-_-.”’_c_]_jotivatiil'e,,. localizarea, tipul si varsta participantilor la piata, pe
de o parte, si tipul, amplasarea "s'f‘i"-"n@_’s—’:t'rictii|e"-![g:rivind proprietatile, pe de alta parte, s-au creat
tipuri diferite de piete lmoblllare (rezidentiale, - comerciale, industriale, agricole, speciale).
Acestea, la randulslor; p(it"'3fi:--.i_rﬁ-ﬁa’rlt_i_t_e. in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta

fiind un proces de segmentare alpietei si dezagregare a proprietati.

Piata imobiliara este Uh‘a--qijhtre cele mai dinamice piete, cunoscand permanent fluctuatii, dar,
cu toate acest’e_a,l_ trece printr-o perioada de stagnare. Interesul fata de aceasta piata este
determinat de o noua legislatie in domeniu, de competitia bancilor in ceea ce priveste creditele
ipotecare, de investitiile imobiliare ale intreprinzatorilor straini.

Piata terenurilor si respectiv a proprietatilor imobiliare din Roménia rdméane atractiva
pentru investitori, in ciuda situatiei generate de criza sanitarad si cea geopolitica arata

rezultatele unui nou sondaj realizat de Colliers International.

In jur de trei sferturi dintre investitorii activi intervievati spun ca au finalizat sau se asteapta sa

inchida pana la sfarsitul anului o tranzactie. Interesul investitorilor raimane semnificativ in ciuda
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incertitudinilor legate de redresarea economica, in contextul evolutiei pancjzmiei de coronavirus.
Aproape 60% dintre cei care au participat la sondaj au declarat ca au luat decizia de a merge
mai departe cu toate tranzactiile pe care le aveau deja in sau macar cu o parte dintre acestea.
Totodats, 19% dintre respondenti sustin chiar c& au cautat diverse oportunitati pentru a initia noi

tranzactii n cursul ultimelor luni.

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 tipul proprietatii, piata specifica pentru proprietatea
care face subiectul prezentului raport de evaluare estecea a proprietatilor constructii
comerciale.

Avand in vedere cele prezentate, piata imobiliara specifica se:defineste ca piata proprietatilor
imobiliare de tip teren intravilan cu constructii:

Arealul analizat : Comuna Paulesti. |

Piata imobiliara a arealului analizat si a zonelorlimitrofe este o piata aflata in dezvoltare datorita
proximitatii fata de Mun. Ploiesti. Riata imobiliara, specifica este una cu activitate medie si
dezechilibru in favoarea cererii, ﬂih'd o} ﬁ"iata a'vanzatorilor.

Analiza efectuata s-a bazat pé--,ig_entlfiparea proprietatilor imobiliare similare cu proprietatea
subiect, amplasate in localitatea. _Padl_e_sti zona centrala. Nivelul cererii pentru un anumit tip de
proprietate determina atra'qif_\/itia_tgé?p;oprietatiIor similare.

Diminuarea preturiior -beh!l,[l:j p_r;_qp.rietza'ti"imobiliare similare proprietatii subiect din anii anteriori a
fost generata.de situatia e':c_on.d'mica. Desi fata de anii imediat urmatori izbucnirii crizei din
sanatate, piata spediﬂca nu @ prezentat fluctuatii negative semnificative, preturile continua sa
creasca pentru acest tip d-e-proprietate.

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

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

Atractivitati ale zonei retinute a fi semnificative:

Zona predominant rezidentiala/comerciala cu acces corespunzator.
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Infrastructura dezvoltata conform planului de sistematizare.

In cadrul analizei se vor lua in considerare:

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

Gradul de ocupare

Examinarea caracteristicilor fizice ale ariei de piata

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

rezidentilor este ridicat.
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Piata s-pecifica proprietatii subiect ofera date suficiente privind vanzarea de proprietéti
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.
Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc
indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

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

In ceea ce priveste oferta competitiva pentru proprietatea imobiliara subiect, aceasta este
relativ scazuta dat find faptul ca nu este intr o stare tocmai buna.

In cazul analizat preturile practicate pe piata imobiliara specifica pentru astfel de proprietati

din zona analizata, cu caractaristlc:l asemanatoare respectiv terenuri in proprietatea UAT

concesionate si pe care sunte flca_ deicatre concesionar cladiri comerciale sunt la un

nivel mediu de 40-50 EUR!mp teren., Variatia principala a preturilor este antrenata de

localizarea proprletatulor deschldere, utllltatl ,eventuale riscuri de inundatie si
In zona se consta_t__a. un::l_r.,\teres_, _medlu. ,"p,entru achizitionarea de proprietati similare.

Oferta de proprietati sifﬁ'__i_lafé'--gste scazuta, polarizata, in continuare, pe cateva directii
generale, anume pro_prietati ce se adreseaza unei piete de lux si proprietati ce se adreaseaza
unei piete la nivel mediu! spre bun, toate acestea urmarind criteriul calitatii.

Criteriile de mai--—_sn.:J.s sunt reflectate si la nivel de sub-piata geografica, si anume, locatiile cu
caracter mixt pot, la randul lor, prezenta segmentarea de mai sus in cazul in care acestea nu au
cunoscut o dezvoltare unilaterala.

Oferta de proprietati imobiliare la nivelul anului 2025, apropiata ca volum de cea din anii
anteriori, livrarea de noi proprietati fiind caracterizata prin livrarea de proiecte de mici
dimensiuni, care prin cerintele de resurse relativ mici (timp, costuri), beneficiaza si de o rata de
absorbtie buna.
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In ceea ce priveste piata proprietati|or 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.

3.4. Analiza cererii

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

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

interval de timp. ’

Pentru ca pe piata imobiliara oferta se ajusteaza incet lai 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 pér-_i_oada. cresterea fiind cauzata de criza

sanitara, crestera interesului investitional si q;'ge“sterea “nivelulti ereditarii.Oamenii prefera sa

dezvolte locuinte mai mici care satisfac _carir'if"é‘i populatiei si care ar putea deasemeni sa

satisfaca conditiile de austeritate impuse’-’-’ﬂe noile'eonditii de viata generate de valul pandemic.

Cererea pentru proprietatea lmoblhara subiect vine in principal din partea persoanelor fizice in

interes de achizitie spatiu des :Iecuut Daoareae achlzltlonarea unei proprietati de acest tip

presupune disponibilitatea ungj sume, de bamwnu foarte mare, cererea pentru proprietati similare

este crescuta.ln ceea cgﬁgrwe&e inehirerea acestui tip de proprietate, cererea este relativ

scazuta si vine dm patha persoanelar/f rmelor ata cu venituri ridicate cat si cu venituri medii.
Analizand cererea in zohg din care face parte proprietatea supusa evaluarii consideram ca

aceasta prezinta lnteres de medlu pentru potentialii cumparatori.

Cererea de propnetatl frnRomanla si specific, in jud. Prahova este generata de un complex de

factori care, p'e;;1:_lg_aza |qiprmat||lor disponibile, sunt relativ greu de cuantificat si de previzionat. In

general, principalii;‘?é—é"t'bri care genereaza cererea de astfel de proprietati sunt :

- Factori familiali (extinderi, restrangeri, etc.)

- Relocari legate de serviciu/familie

- Investitiile imobiliare.

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

cerere, anume:

- Cumparatori initiali
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- Cumparatori interesati in dezvolatarea de mici afaceri locale
- Investitorii.

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

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

Pe segmentul proprietatilor care se adreseaza unor persoane cu venituri mai mari sau
investitorilor imobiliari, proprietati de lux, 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,‘-':is;s_,e poate afirma ca la acest moment piata este
una a cumparatorului, oferta fiind superiogga:cerérii.

La nivelu! localitatii, la momentul actualynumarul tranzactiilor care au drept obiect proprietati
imobiliare de acest tip este relaﬂt,i_y mlc Astfel, tinand cont de conditiile existente pe piata la
momentul actual, putem afirma.:.?'ca preturile sichiriile pentru acest tip de proprietate se vor
mentine intr-o usoara cresterey, _

Punctul de echilibru este .fga_‘rt:‘é.-:._gre'ﬂ:-\de atins sau nicioadata, ciclul imobiliar neputand fi
sincronizat cu ciclul"de, dégy_dﬁé‘fé- a afacerilor, datorita instabilitati economice, activitatea
imobiliara raspunzand la stlmull be_ termen lung sau pe termen scurt.

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

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

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

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

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

3.6. Concluzii si tendinte privind piata proprietatiil

Piata ca ansamblu este la acest moment iri'é'ré.'—_o etapa de dezechilibru, stocul disponibil de
proprietati.neputand fi absorbit si circulat_,,rgzon_abilz, in aceste conditii fiind favorizate constructiile
eficiente ca pret si costuri, desigur, in cdh__d_i_tii de localizare similare.

Conform cercetarii de piata intrep}fhse 'd:"e _catre evaluator, am observant ca proprietatile
disponibile catre vanzare la data;,eva|uar|| constaundln proprietati relativ similare ca si categorie
de folosinta si suprafata, cu pretun cuprlnse mtre 40 euro si 50 euro/mp.

In momentul de fata, proprletatea supusa evaluarii, apartine unei piete in stagnare. Tranzactiile

au fost ocazionale; putlne SI speCIf' ce.

CAPITOLUL 4 : EVALUAREA

4.1. Abordarea prin:piata

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

Comparatia directa este cea mai utilizatd metodd pentru evaluarea terenului si cea mai

adecvata atunci cand existd informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.
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Atunci cand nu existd suficiente vanzari de terenuri similare pentru a se aplica comparétia
directd, 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 impértite la randul lor in: metodele capitalizérii directe — metoda reziduala si
capitalizarea rentei funciare si metoda actualizérii — analiza fluxului de numerar/analiza

parcelarii si dezvoltarii.

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

localizarea, caracteristicile fizice, utilitatile disponibile si'zonarea.

Comparabilele trebuie selectate dintre cele care éu aceeasi CMBU, diferentele identificate fiind

legate de optimizarea utilizarii si nu de natura/ ﬁ"bul acesteia.

Extractia de pe piata este o metoda prin carelvaloarea terenului este extrasa din pretul de
vanzare al unei proprietati construite,yprin ‘scaderea valorii contributiei constructiilor, estimata

prin metoda costului de inlocuire,net.

Metoda alocarii, cunoscuta S|ca metoda peror;iei, se bazeaza pe principiul echilibrului si pe
principiul contributiei, _(:are,'f;éfi‘rim_é cé exista un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si
valoarea proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati imobiliare, din anumite
localizari.

Metoda alocarii nu esteyrecomandaté atunci cand exista informatii suficiente privind tranzactii
cu terenuri comparabile libere.

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

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

Aceste metode nu sunt, In general, utilizate ca metode principale de evaluare, exceptand

situatiile speciale, cum este analiza parcelarii si dezvoltarii unui teren liber.
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Metoda reziduala, prezentatd in SEV 233 Proprietatea in curs de construire, poate fi utilizata

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

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

este cunoscutd sau poate fi estimata cu precizie;

b) venitul net din exploatare dintr-un singur an, generat de proprietatea imobiliara, este

stabilizat si este cunoscut sau poate fi estimat;
c) pot fi identificate pe piatd ratele de capitalizare/actualizare pentru teren/proprietate;
d) existad autorizatie de construire.

Aplicabilitatea metodei reziduale este limitatd deoarece pe: piata interna, in prezent, exista
putine informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare numai pentru teren

si, respectiv, numai pentru cladiri.

Metoda capitalizarii rentei funciare reprezintda o metoda prin care renta funciara este
capitalizatad cu o rata de capitalizare adecvata extrasa de pe piatd pentru a estima valoarea de
piatd a~dreptului de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adica a dreptului de

proprietate afectat de locatiune.

Daca renta contractuala cores\‘giu.r"n‘de rentei de piafd, valoarea estimatd prin aplicarea ratei de
capitalizare (adecvate) dedpe piatd4va fi'echivalenta cu valoarea de piata a dreptului de
proprietate.

Analiza parcelarii "$i-.dez-_ii_g!'tg'r{‘ii:.r-gste.o metoda foarte specializata, utild numai in anumite
cazuri de evaluare a teréﬁyrilldzrﬁ-'-__care sunt suficient de mari pentru a fi divizate in parcele mai
mici si vandute cumpérétorilpr sau utilizatorilor finali. Metoda este utilizata pentru evaluarea
unui teren liber, avand potféhtial de parcelare si (re)dezvoltare, prin analiza fluxului de numerar
actualizat (analiza DCF). Metoda parcelarii si dezvoltérii este utilizata in studii de fezabilitate si

n evaluari in care tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare.
In lucrarea de fata a fost aplicata metoda abordarii prin piata pentru evaluarea terenului.

Metoda comparatiei vanzarilor este o0 metoda globala care aplica informatiile culese urmarind
raportul cerere-oferta pe piata imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare.
Se utilizeaza la evaluarea terenului liber sau care se considera liber pentru scopul evaluarii.

Metoda este cea mai utilizata si preferata atunci cand exista date comparabile.
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Prin aceasta metoda, preturile referitoare la loturi similare sunt analizate, comparété 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.
Premiza majora a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este in
relatie directa cu preturile de tranzactionare a unor proprietati competitive si comparabile.
Analiza si comparatia se bazeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati si tranzactiile
care influenteaza valoarea
Metoda este o abordare globala, care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta
pe piata, reflectate in mass-media sau alte surse credibile de:.informare. Ea se bazeaza pe
valoarea unitara rezultata in urma tranzactiilor cu imobile similare sau asimilabile efectuate in
zona, sau zone comparabile satisfacator.
S-a aplicat ca metoda analiza comparativa {prin exprimarea unor ajustari cantitative pentru
fiecare element de comparatie. _
Etapele parcurse in vederea estimarii valorii au fost:
o Identificarea si inspectia prop_p;iefa‘tﬂii, incadrarea sa ca tip de proprietate;
° Identificarea drepturilor defevaluat;
e  Deducerea si estim'z-afi;‘éja _(;Q‘n'di_ti_ijor' limitative, daca a fost cazul;
e Analiza piete_i"_im'obi__ligfé*:s__pééiﬁi-:é (oferta, cererea, echilibrul pietei)
e Stabilirea celei mai bune utilizari
Toate aceste etapeyau fost parcurse analizand cu atentie toate informatiile culese si
interpretandu-le din punct-'jd"fé vedere al evaluarii. In baza acestora au fost aplicate metodele pe
care evaluatorulyle-a considerat ca fiind cele mai adecvate, pe baza datelor disponibile la
momentul evaluarii.
Evaluatorul a analizat astfel vanzarile si ofertele comparabile pentru a determina daca acestea
sunt superioare, inferioare sau egale proprietatii de analizat. Ajustarile au fost exprimate
procentual sau in valoare absoluta. Criteriul de selectie a valorii este ajustarea totala bruta,
ca procent din preturile de vanzare, cea mai mica.
In aceasta lucrare nu a fost aplicata Abordarea prin Piata pentru teren, acesta fiind in
proprietatea unui UAT si este ocupat cu cladiri care sunt in proprietatea unei persoane
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juridice iar in piata sunt pufine oferte pentru proprietati similare astfel ca aceasta

metoda nu ar fi fost potrivita.

4.2, Abordarea prin cost

Abordarea prin costuri, ca metoda de evaluare, are la baza informatii de piata referitoare la
bunuri comparabile, costul pentru construirea/inlocuirea unei proprietati fiind comparat cu
valoarea unei proprietati similare.

Fundamentul evaluarii este dat de principiul substitutiei potrivit caruia, nici un cumparator

prudent nu va plati pentru o proprietate mai mult decat costul pentru a obtine un amplasament si

o constructie similara, cu aceeasi atractivitate si utilitate.

In cazul cladirilor trebuie determinat costul de inlocuire-reconstructie la preturile curente la data

evaluarii a unei constructii echivalente cu cea evaluata.

Pentru a ajunge, prin metoda costurilor, la 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;

- Estimarea deprecierii constrdctiilor; =,

- Scaderea deprecierii cumulate'din jcbstul total de reconstructie sau inlocuire pentru a obtine
costul net; : R, _

- Estimarea costului.de récbﬁétnugtie sau de inlocuire si a deprecierii pentru cladirile adiacente
sau imbunatatiri ale a'r'ﬁp_la-s:a,mentullui, scazand in final deprecierea estimate;

- Adaugarea costului net él. cladirilor adiacente si a imbunatatirilor amplasamentului la costul
net al constructiilor; M.«

- Adaugarealvalorii terenului pentru a obtine valoarea totala a proprietatii imobiliare.

- Abordarea prin’co'St consta in estimarea costului de nou din care se s-au dedus deprecierea
(uzura) fizica i/sau deprecierea functionala, dupa caz. Nu s-au aplicat deprecieri
economice/externs si nici deprecieri functionale.

- Pentru estimarea valorii de impozitare a cladirii analizate a fost estimat costul de inlocuire.
Acesta se defineste ca fiind “costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la
data evaluarii a unei cladiri cu utilitate echivalenta cu cea a cladirii evaluate,

folosind materiale moderne, normative, arhitectura si planuri actualizate”.
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- Pentru calcule s-a utilizat Cdsturi de reconstrucfie - Costuri de inlocuire, cladiri
rezidentiale, editura IROVAL 2010-2014, autor Corneliu Schiopu, cu indicii de
actualizare corespunzatori pentru perioada 2025-2026.
- Valorile din aceste lucrari includ cheltuieli directe si indirecte, cota de organizare de santier,
cheltuieli de proiectare, diverse si TVA
- Intrucat documentatia cadastrala (relevee) indica suprafata construita desfasurata Scd,
aceasta a fast preluata in metoda costurilor segregate din cadrul abordarii prin cost.
- Evaluarea Constructiei. Estimarea costului de nou
In cadrul abordarii prin costuri, s-a folosit metoda costurilor segregate. Aceasta metoda
utilizeaza costuri unitare pentru diferite componente ale cladirii,.exprimate in unitati de masura
adecvate. Costurile estimate 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 2025-2026.
Aceste cataloage au incluse si costurile i_n_,direcie,: manopera,iregie si profitul constructorului.
- Estimarea deprecierii fizice si cumulate
Deprecierea reprezinta o pierderé de_valoare a proprietatii imobiliare datorata oricarei cauze
(fizice, functionale sau externe), fiind, de fapt diferenta dintre costul de inlocuire /reconstructie
a cladirii si valoarea ei de p|ata :
Deprecierea totala cumylg,tg_, cqprihde:
-Uzura fizica: e,sté-'-;n_epf‘ézér;tﬁié de fisuri, rosaturi, cazaturi, igrasie, mucegai, exfoliatii,
defectiuni ale instalatiilor, etc.
-Neadecvarea functionala :, esté data de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea
cladirilor, a'stilului saQ ‘ahinstalatiilor atasate.
-Deprecierea e__c_q_nql_rvp'_ica: este data de factori externi proprietatii imobiliare.
Pentru determiné_féa costului de inlocuire net a constructiei evaluate s-au parcurs
urmatoarele etape:
e inspectarea constructiilor pe teren si stabilirea caracteristicilor constructive a acestora;
e stabilirea dotarilor si instalatiilor, precum si stabilirea starii tehnice a cladirilor;
¢ determinarea valorilor unitare de inlocuire (cost de inlocuire brut);
e calculul valorii totale de inlocuire prin multiplicarea valorilor unitare cu suprafata desfasurata
totala a cladirii;
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estimarea deprecierilor f|2|ce conform Normativ P135/1999;

e estimarea valorilor ramase prin diminuarea valorii de inlocuire cu pierderea de valoare
conform deprecierii fizice calculate.

e Valoare cladire = Costul de inlocuire brut-Uzura (Deprecierea fizica)

e Pentru calculul deprecierii fizice am utilizat Tabel 12

e Am stabilit subgrupa, clasa, subclasa, in care se incadreaza cladirea, structura constructiva,
mediul de folosinta, starea tehnica si varsta efectiva (durata de viata consumata), conform
Tabelelor din Normativ P135/1999.

Metodologia de calcul a valorii de piata in abordarea prin cost

Evaluarea s-a facut urmand urmatoarea succesiune a procesuluide evaluare.

Determinarea Costul de inlocuire Brut (CIB)

Pentru determinarea costului de inlocuire bgut s-au luat in calcul. preturile unitare in

conformitate cu:

Catalog Editura IROVAL actualizat 2025-2026- Costuri. de reconstructie-costuri de

inlocuire - Corneliu Schiopu. 4

Pentru stabilirea Costului de inlocuire Br_g{-;,-,-;pgnfr’ﬂ"fiet:are constructie s-au parcurs urmatoarele

etape: ' '

stabilirea varstei cronologice ponﬂ,eratg,

stabilirea suprafetelor desfauraie!tota[ canstruite (mp); identificarea constructiei in una din

fisele catalogului; stabilirea costulur'unftar!Scd

calcularea valorii de |nlewu|re W

In urma acestui prgces.a reZultat Gastul de inlocuire Brut(CIB) pentru fiecare din constructiile

..\

evaluate.

unde:

CIB = costul de,inlocuife brut

Dt= deprecierea"fOfgl:é

Costul de Inlocuire Net, pentru fiecare cladire este prezentat in Anexa - Fisa de calcul la
prezentul raport.

Estimarea deprecierii fizice

Stabilirea subgrupei, a clasei si a subclasei in care se incadreaza cladirea, a structurii
constructive, a mediului de folosinta, a starii tehnice si varstei cronologice ponderate (durata de

viata consumata) pe baza tabelelor anexate la Normativ P135/1999.
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Determinarea varstei cronc_alo-gxice. ponderate a cladirii prin una din urmatoarele doua
variante:
daca varsta cronologica ponderata coincide cu varsta cronologica (vechimea) si este cea
declarata de catre proprietar si preluata din procesul verbal de receptie finala a cladirii,din
certificatul energetic aferent acesteia sau din extrasul de carte funciara, se vor utiliza tabelele
prezentate in continuare.
daca s-au facut adaugiri (extinderi i/sau modernizari) la cladire dupa punerea in functiune a
acesteia, varsta cronologica ponderata se va calcula ca medie ponderata, utilizand una din
urmatoarele tehnici:
considerand costul de_.nou la data evaluarii drept cheie de ponderare.
considerand aria desfaurata construita drept cheie de ponderare daca extinderea este acelasi
tip de constructie
Se estimeaza starea tehnica a cladirii cu depreciere normala pe urmatoarele categorii:
Foarte buna (FB) — situatie in care s-au efga_c,:tL_laki’tj lautimp . si in bune conditii lucrarile de
intretinere, reparatii curente, reparatii capitale: ;
Buna (B).-situatie’in care s-au efectuat’l_ut_-_ma_ri_ de intretinere si de reparatii curente, la timp si in
conditii acceptabile, dar nu s-au efectuat reparatiicapitale:
Satisfacatoare (S) - situatie ig.,!;cﬁé"rf.g_ﬁ s-au_efectuat cel mult unele lucrari de intretinere,
neglijandu-se complet lucrarilé de reparatii curenté si eapitale.
Se incadreaza mediul de fﬁl&qsi.:ﬁ”f@_liﬁ urrﬁé't@_arele categorii:

h
N .

- mediu normal -;Tr;-,_.:,:a_ N
- mediu agresiv_._;:@"ea':kumi@i}a?fé?%@;,iamperaturi inalte, coroziv obisnuit)

- mediu puternic agreslfﬂ?«wcorﬁginat (cu umiditate si temperature inalte, cu umiditate in mediu
coroziv) - 1

Se determina depreéieréa normala conform Tabelelor anexa la Normativ P135/1999
corespunzator: subgrqpel structurii constructive, mediului de folosinta, starii tehnice si varstei
cronologice ponderate a cladirii.

La determinarea deprecierii pentru varste (vechimi) necuprinse in tabele se va folosi
interpolarea.

Deprecierea fizica normala (Dfn) pentru varsta cronologica ponderata (Vcp) se determina astfel
astfel: D2 - D1

Dfn=D1+[(D2-D1)/(vV2-V1)] *( Vecp-V1)

unde:
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D1 este gradul de depremere fizica normala pentru vechimea V1;
D2 este gradul de depreciere fizica normala pentru vechimea V2;
Conform acestor rationamente au rezultat urmatoarele date:
Varsta efectiva coincide cu varsta cronologica.

Abordarea prin costuri a fost folosita ca etalon in vederea extragerii valorii cladirii din

valoarea totala a proprietatii determinata prin metoda venitului din chirie avand astfel

posibilitatea estimarii _valorii de piata pentru teren . In vederea aplicarii acestui

rationament, am luat ca si valoarea constructii, valoarea acestora declarata pentru

impozitare la 31.12.2025, respectiv cele edificate strict pe acest teren.

4.3. Abordarea prin venit

Abordarea prin venit estimeaza valoarea de piata pentru intreg imobilul format din teren si
constructii ( venituri obtinute de regula, functie de amplasament). Metodele de venit considera
proprietatea ca o investitie generatoare de venituri. Analiza datelor privind cheltuielile si
veniturile aferente unei proprietati constituie punctul.detplecare in aplicarea metodelor de
randament in evaluare. In acest sens se evideri_'_t_'i'aza 2 categorii de metode de randament:

- Metode bazate pe capitalizarea veniturilor; :

- Metode bazate pe actualizarea fluxurilor:

In acest raport se determina valoarea proprietatii imobiliare prin metoda capitalizarii directe a
veniturilor: L

Valoare imobil = VNE (venit'net d"i'nfé‘xploat""éire)'. C (rata de capitalizare)

Rata de capitalizare este selectata d|n .cadrul tranzactiilor cu proprietati comparabile, asadar
reflecta medii ale |nvest|tor||or !

Principalele elemente utlllzate in -a__c;easta metoda:

- Venit brut{potentialVBP = suma totala a veniturilor din chirie in ipoteza unui grad de ocupare
de 80% obtinut anual ber?\tr@]‘fPROPRlETATE.

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

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

Pentru a estima valoarea terenului prin metoda venitului din chirll am facut o analiza de piala 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” nr 47.
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Conform acestor date se estimeaza ca pensiunea poate fi inchiriata cu cca. 6. Eurd/mp
util/an , avand in vedere conditia fizica si amplasamentul proprietatii.

Se ia in calcul un procent de 20 % 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.Equinox.ro, date furnizate de
agenti imobiliari care desfasoara tranzactii imobiliare in zona, s-a constatat ca exista in piata
cerere si oferta pentru imobile pentru inchiriere.

Se estimeaza o rata de capitalizare din piata de 8,5 % ,estimata din. piata din raportul venit net
/pret de tranzactionare.

Analiza datelor este efectuata in ANEXA — Ahbrdarea prin venit.
ESTIMAREA RATEI IDE CAPITALIZARE

Rata de capitalizare a fost preluati din studiile ficute de firmele specializate (pentru
spatii industriale - orage primare),si publicate in revista ,,Valoarea oriunde este ea”
nr. 47 din septembrie , publicati de ANEVAR, care aratau asa:

- CBRE Roménia: 8,25% <9,25%; -

- Colliers International:)8. 50-9. 00%,

- Darian DRS: 9.5% - 10. 50%, 4

- Cushman & Wakeﬁeld Echmox 8.75-9. 00%,

- Jones Lang LaSalle:{8.50"=9. .50%;

- Knight Frank: 8. 50— 9. 00%

S-a considerat o rata de capltallzare ¢ = 8,50%. (s-a avut in vedere tipul proprietatii si
locatia acestuia |mpreuna cu informatiile existente in reviste de specialitate si baze de date
ale evaluatorului). %

S-a considerat un grad mediu de ocupare de 80%. Din datele de piatd existente si
prelucrate de’catre firma noastrd, s-au estimat chirii negociate in functie de tipul si
caracteristicile spatiului analizat intre 0 EUR/mp/lund si 6 EUR/mp/luna.

METODA CAPITALIZARII VENITULUI

n> Suprafata utila - C1 Pensiune (mp) 740,80
Chiria lunara medie (EUR/lund/mp) 6,00
n> Suprafata utilad - Magazin (mp) 383,20
Chiria lunara medie (EUR/luna/mp)
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r> Suprafata utila - Vestiar Piscina (mp) 56,80
Chiria lundra medie (EUR/luna/mp) 0,00
> Suprafafa utiléd - Atelier intretinere (mp) 40,00
Chiria lundra medie (EUR/luna/mp) 0,00
> Suprafata utila - WC (mp) 6,40
Chiria lundrd medie (EUR/luna/mp) 0,00
Total chirie (EUR/luna) 4.445
Venituri brute potentiale VBP (EUR/an) 53.338
Total VBP (euro/an) 53.338
Grad de ocupare % 80%
Venituri brute efective VBE (EUR/an) 42.670
Total VBE (EUR/an) 42.670
Cheltuieli de exploatare %._
Cheltuieli fixe &
— impozit pe cladiri (EUR/an) 13.544
— asigurare " (EUR/an) 2.257
Cheltuieli variabile '
— management 2,00% 853
— intretinere si reparatii 1,50% 640
Alocare pentru Tnlocuiri i 1,50% 640
Total Cheltuieli exploatare (EUR/an) 17.935
Venit net efectiv & = (EUR/an) 24.735
Total VNE ,_‘ - (EUR/an) 24.735
Rata de capitalizarems. & % 8,50%
Curs valutar Ia’data e\ié"lsu i, Lei / 1 Euro 5,0949
Valoare proprletate (rotunjlt) [EURO) 291,009
4 A (LEI) 1.482.616
Valoare constructle Abordare prin costuri (LED) 1.041.858
Valoare Teren = Val' proprletate-Vanare
constructii & (LEI) 440.758
Valoare totala de piataTeren (EURO) 86.510
Suprafata Teren (mp) 1897
Valoare unitara Teren (euro/mp) 46
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Indicatiaspra valorii de piata a proprletatu formata din teren cu constructia edificata
pe acesta exprimata prin ABORDARE PRIN VENIT este de: 291.000 euro din care
pensiunea reprezinta 204.490 euro iar terenul reprezinta 86.510 euro.

Continuand cu acelasi rationament rezulta valoarea de piata unitara a terenului evaluat

aceea de 46 euro /mp (86.510 euro/ 1897 mp = 46 eur/mp, rotunjit)/

Valoare totala de piataTeren (EURO) 86.510
Suprafata Teren (mp) 1897
Valoare unitara Teren (euro/mp) 46

Valoarea nu contine TVA.

Evaluator E.P.I fi

Ec. Consta;}a Ene, v 4
Legltlmatle 12447
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Membru titular ANEVAR - Expert evaluator EPI
Legitimatie nr. 12447

CAPITOLUL 5 : ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORII

5.1. Sinteza rezultatelor

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

Aplicarea metodelor de evaluare prezentate a condus la obtinerea urmatoarelor indicatii asupra

valorii de piata a terenului :

Valoare totala de piataTeren (EURO) 86.510
Suprafata Teren (mp) 1897
Valoare unitara Teren (euro/mp) 46
5.2. Concluzia asupra valorii 4

Pentru a-selecta opinia finala,am tinuttcont de natura proprietatii,de tipul de piata si
caracteristicile ei, de _scopul evaluari. Deasemenea am analizat abordarea
aplicata,credibilitatea,relevanta s_if_:adécr;{v.area' informatiilor utilizate si acolo unde a fost cazul a

ipotezelor folosite,aceasta analiza este sintetizataiin cele ce urmeaza:

1. Adecvarea - discutié?*-;§e face despre o proprietate ,.teren ”’, amplasata intr-o zona a
localitatii Paulesti. Piata vanzarilor, in zona, pentru astfel de proprietati este una prea putin
activa dat fiind faptul casuht proprietatile, piata inchirierilor pentru aceste proprietati este una
mai activa,totu's'ir.-gyg!g:étorul apreciaza ca valoarea proprietatii este mai apropiata de cea
obtinuta prin abordé;'ea prin venit.

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 venit.

3. Cantitatea informatiilor - deoarece in Comuna Paulesti se tranzactioneaza proprietati
similare, informatiile culese din piata imobiliara au oferit suficiente elemente de comparatie pe
care evaluatorul s-a putut baza in analizele efectuate.
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B t 'Mar ANEVAR Expert evaluator EPI
. - Legitimatie nr. 12447

o» 4]
Selectia criteriilor avute la baza in alegerea valorii si a metodei de abordare:

Criterii Abordare prin piata Abordare prin venit/costuri
Credibilitate neaplicata foarte buna
Relevanta neaplicata foarte buna
Adecvare neaplicata foarte buna

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

si caracteristicile proprietatii imobiliare supuse analizei:

Evaluatorul considera ca indicatia asupra valorii de piata a proprietatii formata din teren
in suprafata totala de 1897 mp la data de 16.03.2026 este cea rezultata din ABORDAREA
PRIN VENIT : respectiv 46 euro/mp. |

Valoare totala_dé piatateren - (EURO) 86.510

Suprafata Teren (mp) 1897
Valoare unitara Teren {euro/mp) 46
: N .
& s N

Referitor la aceste valori pot fi pr@gzate urmg@oargfs
o Nu sunt afectate de catre ’IEXA -, /E‘
e Au fost exprimate tln?ang gea?&a excigsw de ipotezele,ipotezele speciale si aprecierile

exprimate in prezantut @P&H\ﬁl&i&'abl'e in eonditiile generale si specifice aferente perioadei
analizate :

e Nu reprezmta valoare dbas@:.lrare

Evaluator E.P.1
Ec. Constanta Ene Iegltlmatle 12447
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ANEXE

Anexa 1 Fise de calcul
Anexa L%graf [

Anexa 4 Acte de proprietate

12447
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luator EPI |
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ANEXA 1
Comparabile inchiriere/vanzare pensiuni

. % 1
- |
- l
|
I
|
|
|
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1.https://www.storia.ro/ro/oferta/vanzare-spatiu-comercial-si-curte-generoasa-in-paulestii-noi-IDEtfP

Vanzare spatiu comerclal si curte generoasa, in
Paulestii Noi Fa0T2A8 0

Paulestl - 01 imnuarie 2026
B 72m

Antonio Popescu
e ARHOME IHOB
Q Afipomll maniivel

| Nume*

| Ematt

+40 Numdr de telefon®

Sunt interesat(3) de acest magazin de
vénzare §1 ag vrea sb fac o vizionare.
Agtept cu interes rdspunsul dvs.
MuRumescl

Autnosl srumuasl @ ormi dateln Lake pectru 2 permie

Adsmintstretons) scestor date estn S C. OLX Online Senices
S.AL (Stork) melmell

| Antonlo Popeseu
e ARHOME IMOB
Q Afipeasl ramind

| +40 I Numir de talefon®

Sunt de agest g ele
vinzare gi ap vrea 8b fac o vizionare.
Agtept cu interes réspunsul dve.
Muljumesa!

A pdiebils g apwebos Hate smme BC DL D

£ 0L Fimaial e el




Vanzare spatiu comercial si curte generoasa, in Paulestii Noi e Antonio Popescu
695000 € >sssom

ARHOME IMOB
Q, 0758098383

{9 Potestt o, pacont

Spatiu comercial de vénzare — ——

Suprafatd uth3: 272m* _
Eta): 1358 informath E R
Sunt interesat(3) de acest magazin de
R vénzare si as vrea sd fac o vizionare.
Destinatia proprigtatil: birourd Astept cu Interes réspunsul dvs.
Multumesc!
Locatla imobltulut separata
Stare: gata de utilizere == —
Autorul anuntiiis va orirm catele tale pentiy o oo
Tip proprietate: locuint3 utilizatd comunicarea
Admnistratorulesesinr dete cste 5C SIS -
SR.L (Storia) mal mult
Tip vdnzitor: agentle
Informatil suplimentare: ift
Caracteristicl v
wblicttate @

pentru
stilul

Antonio Popescu
ARHOME IMOB

Q, 0756090383

Numér de telefon™

|
| ———

Sunt interesat(3) de acest magazinde
v8nzare si as vrea sé fac o vizionare.
Astept cu interes rédspunsul dvs.

| | Multumesc!

Autorul anuntuiiley osimi datele tale centrua cormine
comunicares

Administratorcl ycester c2te este SC CLY Caline Ge
SRL (Stora) mal mult

I Trimite mesajul




i)

vinterface Da.  [JB Cumincapio stacer— @ Calowhd TG Wnchiriere G wansege - Clutare G [ Teren Chitoreni 406

Vanzare spatiu comercial si curte generoasa, in Paulestti Nol
Paulestil Noi, Paulest], Prahgva

Vanzare spatiu comercial P+1+M in Paulesti Nol.

imobilul are toate avizele si autortzatiile pentru laborator cofetarie si are ca
vecinatati Sky Canter, restaurant Schnitzel House, Piata Artizante, Mega
Image, Pepco, Mays market, scoala Angels etc.

Este construit in anut 2023 cu fundatie de beton armat, structura pe cadre de
beton, peretti din caramida Porotherm 30 cm, placa de beton pe fiecare
nivel, tencuit 1a intertor si fzolat termic la exterfor cu Polistiren 10 cm EPS 100.
Acoperisul este din tabla Lindab tip Click izolat cu 30 ¢m de vata bazaltica,
folle anticondens si rigips.

Amprenta imobliutui este de 109,20 mp, suprafata construita 330 mp,
suprafata utila 272 mp.

Compartimentares intertoara este din rigips si poate fi recompartiment cum
se doreste.

Tetanul are o sup de 1500 mp, a3 de 50ml.
Dotari exterioare: teren imprejmuit cu gard de beton si fler forjat, alel
si auto sip cu Dele gazon de tip rulou,

;Mmmwammmmdepoﬂumaicamm

plante @ exterioara, vopsea decorativa, glaturl
din port! electric, de supraveghere etc.
Dotarl Intertoare: usl Interi dinlamn stratificat rie PVC

Salamander cu geam tripan, centrala termica pe gaz, calorifere din otel,
instalatia de apa pe PPR verde cu insertie de

scara de beton tain L Hcinal, apa si gere in fiecare

camera, gol pentru lift, greste si falants, vopsea lavabfia, tepet, glafuri de

marmura etc.

Utilitati: apa, curent 220V-380V, gaz, canslizare.

Imobilul este pretabil pentru diferita 1ale p

cofetarle, analize le, clinica birouri etc.

Pret: 695000 euro.

Maiputin A

10: 9645677 Raporteazh [

1D Intermn: A66166-1

-4

Spatiu camercisl, 12— Bmwru_

Q satvemzh

Contact

Moul Aud 33

Caleulator de tmprumut

C rata pentru t proprietate

Valoarea 695000 EUR

Seloctatl valoarea
imprumutulul

Perloadade rambursare 20 Ani

Tn citi ani doriyl 83
rambursati Imprumutul?

—o

Cere o ofertd l

Pubiticitate

£



2. https://www.storia.ro/ro/oferta/de-vanza re-restaurant-evenimente-piscina-teren-31150-mp-ploiesti-
IDEugB

as.. ARHOMEWWOS © >

< Vv

Toate imaginile (12)

DE VANZARE RESTAURANT EVENIMENTE | PISCINA | TEREN 31150 mp | PLOIESTI Rarvan Pintece
1 400 000 € 1273 €/im? é ARHOME IMOB
Q, 0746869900
De Vanzare Restaurant Evenimente | Piscina | Teren
31150 Mp | Ploiesti 7132 394,63 lel

Piolest] - 02 lanuarie 2026

Razvan Pintece
ARHOME !MOB

Q 0746829900

Emall*

60 Numdr de telefon*

Sunt interesat(d) de acest magazin de
vdnzare $i ag vrea sa fac o vizionare.
Astept cu interes rdspunsul dvs.
Multumesc!

Autorul amuntutul va ormsl natels rake penlry 3 pesmits
comymearex

Administratorul acestor cate eete 5C OLY Onlinn Semar
SR (Storta) mal muk

Trimite masajul




—— - Nume*

+40 Numdr de telefon*

| suntf t(3) de acest zin de
vénzare sl ag vrea si fac o vizionare.
Astept cu interes rispunsul dvs.
Mulfumesc!

Autorul anuntulut va primi dasale tale pentry o permite
comumcarea.

Admintstratorul scestor date este S C OLX Dnhne Senaces
| SRL(Storla) maimult

| Trimite mesajul

Descriere

Va propunem spre achizitie o proprietate unica, destinata celor care cauta o
afacere functionala in domeniul HoReCa sau o oportunitate excelents de
investitie, anume Club Laguna Plolestt.

Proprietatea include restaurantul principal in suprafata de 580 mp, piscina
exteriocara, teren de fotbal sintetic si alte constructii ce insumeaza in total
1.273 mp construiti, toate amplasate pe un teren intravilan de 8.696 mp.

In continuarea proprietatii se afla un teren intravilan in suprafata de 22.454
mp, permitand extinderea spatiului cu noi facilitati, fie c¥ vorbim despre
cazare, sala de evenimente sau alte zone de agrement. Parametrii urbanistici:
POT 50%, CUT 1,5, regim maxim de iniitime P+2E.

Locatia are un acces facil, atat pentru clientii care vin cu mijloace de
transport in comun, cat si pentru cei care prefera masina personala, oferind
suficiente locuri de parcare. Spatiul generos st amenajarile existente fac ca
aceasta s3 fie ideala pentru organizarea de evenimente private, activitati
sportive, dar si pentru dezvoltarea unui concept integrat de leisure &
entertainment.

Este o oportunitate excelenta pentru antreprenorii care vor sa investeasca
intr-o afacere cu profitabilitate imediata sau pentru dezvoltatori care isi
doresc proiecte pe termen lung.

Proprietatea este in prezent in functiune si se poate vinde inclusiv cu firma
sub care opereaza, oferindu-va astfel posibilitatea de a prelua o afacere deja
consolidata, cu potential de dezvoltare imediat.

Pentru mai multe informatii, va asteptam la vizionare.

Pret: 1.400.000 EURO.



3. https://www.blitz.ro/ploiesti/spatiu-comercial-inchiriat-blitz119648sic H

Chirie |

Spatiu comercial, 144mp, Paulesti

1D: BUTZ 119648SIC Cartler: Paulest

Actualizat: 16052024
Calculator credit |

lnjag;"“

Te interaseazé oferté?
Programeaza o vizio

Nume si prenume

Doresc sé flu contectat in legatura cu
oferta BLITZ 119648SIC din Ploiesti, zona
Paulest!

Descriere 0

Blitz va propune spre inchiriere un spatiu comercial, cu o suprafata de 114mp
aproximativ, situat in zona Paulesti.

Contorizarea este separata, beneficiaza de centrala termica proprie, aer conditionat
si un spatiu amenajat pentru parcare, avand suprafata de 300mp.

Spatiul comercial este disponibil de inchiriat cu toate facilitatile incluse.

Suprafata este adecvatd pentru orice afacere, in special pentru restaurant sau
catering, beneficiind de o sala de evenimente de 80 persoane si terasa, bucatarie
complet mobilata si utilata, spatiul beneficiind de: cuptoare, hote profesionale, vesela,
mese, scaune, congelatoare, frigidere, gratare, aragaz, carucioare cu tavi, vitrine,
plita.Spatiul este bine luminat, iar zona este extrem de accesibild, cu acces rapid la
supermarket.

Intregul spatiu poate fi inchiriat cu 2000€, pretul fiind negociabil

Va asteptam la vizionare pentru a descoperi personal frumusetea spatiului si pentru a
va imagina dezvoltarea afacerei in acest imobil. Nu ezitati sa ne contactati pentru
orice informatii suplimentare.



4, https://www.roval—imob,ro!spatiu-comerciaI—1—camere-de-vanzare—mihai—bravuj—bloiesﬁ-7365.html
f

Vanzare










B

1

Ploiesti Vanzare Restaurant, Piscina, Spatii de agrement
1D: XS577371. Mihai Bravu, Ploiesti

980,000 EUR

5859 afisari

imobiliare Royal

. 0731-003405

. 0731-003406
2 office@royal-imob,ro
® Vezi ofertele agentulu

Contacteaza agent

Nume

Telefon

E-mail

Sunt interesat de oferta cu 1D: X557737 ¢

Descriere spatiu comercilal

vanzare Club Restaurant. cu o suprafata totala de teren de 8696 mp.

Proprietatea este compusa din urmatoarele cladiri:

~restaurant cu terasa S80 mp. terasa acoperita de 250mp si sala evenimente cu 150 locuri
*teren sintetic fotbal cu Huminare nocturna

~teren de tenis cu piciorul cu (luminare nocturna

*piscina cu apa incalzita

*pub

*constructil anexe plscina

Proprietatea se poate extinde cu o suprafata de teren de 22911 mp. |a pretul de 30 Euro/mp.

Caracteristicl spatiu comercial

~ Numar Camere: 1 « Zona: Mihal Bravu " Suprafata utila: 600 mp

Lo d Reper: - TIp Spatiu: Constructie separata « Structura: Beton

I



Teren vanzare !

intobiliare.ro

TEREN INTRAVILAN// PAULESTI 225'929/ W€J

Pljesti uaatid Pranown - ez Hartd
Rate de |2 5.107 RON/und () simuleazs credit

Daniel Gogu
SPARY, EXPERT MOB
(e0)

Trimite linkul unui prieten pe:

© f O o

Wwrataacp Facenook  Mewmtenge L

3

ActiveazB notificarile
Sup. teren: 1’?. penteu afila curent cu cele mai ese
lea y nol anunturi imobiliare

[y 3.009mg [ Constructil

SHAsIGREPER]




TEREN INTRAVILAN// PAULEST! - 228.000€
© Plutegtl, Judeful Prhove - Vet Hrth

f\_’ Veal Hart |

Descrlere teren

Tesenir devh Piulesti, Prat
Se oferad spre vin teron cu
linigtita gl in plin itare. Terenul
locuints sau pantru vestitie.

Acoea facil, pozitionare bund $i potential ridicat de velorificare.
Pret: 75 euro/mp, uor negociabi.

Pentru mai multe detalli ssu vizionare, nu ezitat] s8 m3 contactatl

comision 2%

D — = TN I
. Etectricitate - * ApA ; © Gez ) | Canelizare ;
Detalii teren

Damunp:  XEGMISONS () | ZMAs1E2 O

Clasificare teren: kvtraviian Front stradal:
Nr. fronturl stradale: 1 Surss coef urbanistic:
LBtime drum acces: awsm

TEREN INTRAVILAN/! PAULESTI - 228.000 €
© Piesti, Judetul Pranove - Vezi Herth

Puncte de interes

Soosld
© Tomasocoleacu
Soes
Vazi toate optiunite
Recreere
© Ssuermarmt Maye || @ Tarenaporty
Supermerot apro. 753 m } Varenuri sport
@ Rasteurant Sky Peulesti © skyPubPaulesti
Sewiare? apwon. 1083 m Bar

ta de 3009 mp, situat In comuna Paulesti, judetul Prshova, Intr-o zond

a4

_ 0727155074
L}

Fondurl Europene Pers. Fizice

Fondurlle-£ eu Maimute >

de o deschidese generoass de 26 ml, Ideald pantru

tla unel

Actuaiizat in: 26 Februarie 2026

26m

aprow. WQ?em

oprox 799m

- 0727155074
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5. httgs:[(www.imobiliare.rozoferta/teren-constructii-de-vanzare-paulesti—lE)OOmI 271753224

129.000 €

Teren intravilan 1900 mp, langa padure, intrare Gageni Paulesti s7RaCIme
Paulesti. Judetul Prahova - Vazi Hartd

Rate dela 2.928 RON/tuna @ simuleaza credit

Razven Pintece
REALTCS, My Sartned
cenwn EQOL iwemn |

ARHOME (PR0)

0746889900

UFSSAPIELED,

lf @ Trimite mesaj j
Trimite linkul unui prieten pe:

© f O o

- —— s ] A i Lot}

I racorieazs s

Sup. teren Tip: ;Et: VAZIONAE BN Ve
L 1900mp  {} Constructii

(=N

0746889900

383

Cere detalii prin email

*Durih Taif! WA Y 0AEIIA Mt tores
PerTing CONMErUCTE GO P imOteRdng fo Az
5 TR e TR O Lok

* S e poted 2 BeTTRE B COPC i STets

l Q Trimite mesa|




‘eron intravitan 1900 mp, langa padure, intrare Gageni Paulest| -129.000 €
1) Plubesti. Jussetul Prahova - Ve Hwtd

Descriere teren

teren n
Prahova.

Terenul are deschidere la 2 fronturl stradala, 61,3 mi, respectiv 24 mi.

Utiitatl la hotar: apa, gaze, curent.

Se vinde la pretul de 129000 EURO.

Detalii teren

intravilan  Front stracal

2 Latime drum acces:

Utilitati
Destingtio Ahe carscterietic!

6 0746889300
BB

|:¢_‘__MMJ

up de 1900 mp, zona superba, langa padure, la intrare in sat Gegeni, com. Paulesti,

Actualizet in: 09 Februarie 2026

aim

Teren intravilan 1300 mp, langa padure, iintvare Gagen! Paulest! - 129.000 €
D Phulestt; Judetul Pratove - Vet Herth

Puncte de interes

Mijfioace transport
Gagenl
Stagil amotay
Vazi toste optiuntie
. Recreere

@ Reginanopt 3 ® pac
Rastsrani aprox 660 o Parcusi

© ety @ Peria
Supermenst aprox. TH2m fanared

= e

aprom 1674 m
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valuator EPI

ANEXA 4

Acte de proprietate Tg_p‘&n
& )

Alte acte referitoare la préa;ne'ratelteren
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ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA
PRIMARIA COMUNEI PAULESTI
Primar
Nr._2656 _ din 12.02.2026

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. 51 din 12.02.2026
in scopul:
INFORMARE iN VEDEREA EVALUARIIL

Ca urmare a cererii adresate de COMUNA PAULESTI rep de dl. PRIMAR
SANDU TUDOR_CUI 2843981 :

cu sediul in judeful PRAHOVA ,comuna___ PAULESTI
satul PAULESTI sectorul . cod postal 107400
str. CALEA UNIRII ,nr._ 299 ,bl._- ,sc. - ,et. - ,ap. - .
telefon/fax__0244/224300 , e-mail -
inregistratd la nr. _2656 din 11.02.2026.
Pentru imobilul-teren si/sau constructii situat in jud. PRAHOVA
comuna _ PAULESTI __, satul PAULESTI ___sectorul -

cod postal__ 107400  str.__ CALEA UNIRII Lor. 169 ,bl. - se.-el - ap_ -,
sau identificat prin _plan de situatie si incadrare in zoni .
Tarla 12 Parcelele Cc 609/35 Nr. cadastral 42864 ( cf sporadic 29535)

temeiul reglementérilor documentatiei de urbanism nr. B-URB-07-0H5 /31.07.2012 faza
PUG + 0HS5/ 11.09.2018 faza Revizuire RLU + aprobate cu hotlirdrile Consiliului Local Péulesti nr.
83/19.12.2012 + nr.18/26.02.2013 si nr. 142/17.12.2019 prelungit prin HCL nr. 124/20.09.2022.
In conformitate cu prevederile Legii nr.50/1991 privind autorizarea executari lucririlor de
constructii, republicatii, cu modificérile i completiirile ulterioare

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC

Imobilul (teren) este situat in intravilanul comunei P#ulesti, aparfindnd domeniului
privat al comunei P#ulesti in calitate de proprietar si concesionat citre SC DURLESCU
IMPEX SRL conform Act administrativ nr. 1859 din 04.08.1994 emis de Primaéria Paulesti, (
act administrativ nr. 53 din 30.07.2010 emis de Priméria Péulesti act administrativ nr. 02 din
21.02.1994 emis de Consiliul Local al Comunei Paulesti §i actelor administrative nr. 9635 din
16.07.2018 si nr. 1860 din 04.07.1994 emise de Primiria Paulesti) + extrasul de carte
funciard pentru informare nr. 23678 din 11.02.2026 emis de OCPI Prahova.

Conform extrasului de carte funciari mentionat pe teren sunt edificate trei
constructii C1- Restaurant + locuinte personal, de serviciu Scsol= 440mp, SCD =
1224mp, C2-Modul metalic ( spatiu comercial), Scsol/desf = 59mp, C3- Grup sanitar
mixt Sc= 14mp aflate in proprietatea societitii SC DURLESCU IMPEX SRL.

Conform PUG-ui localitétii documentatii aprobate terenul se afla in zona de protectie
a drumului DJ 102 si in zon3 cu noduri rutiere propuse pentru modernizare.

2. RE ECONOMIC
Categoria de folosinti a terenului este curti-constructii.
Destinatia stabiliti prin PUG- ul localitatii si este : IS1 — subzona institutiilor publice

gi serviciilor de interes general.



UTILIZARI ADMISE - IS1

- IS1 - Subzona de mstltu';u publice si servicii de interes general :

- institutii, servicii §i echipamente publice de nivel comunal — sedii d primdrii, sedii de
partide politice, scdii de sindicate, culte, fundatii, organizatii non guver}.( mentale, asociafii,
agentii, foruri, constructii de invatamént — pregcolar, scolar sau hc‘ il - in functie de
necesitate, construciii de cult, constructii de sanétate:

- sedii ale unor companii si firme, servicii pentru mtreprmdeu pthectare cercetare,
expertizare, consultants in diferite domenii i alte servicii profesionale; !

- servicii sociale, colective §i personale; uf

- servicii turistice, hoteluri, pensiuni, moteluri etc. ; '.'..'*

- sedii ale unor organizatii politice, profesionale etc.; s

- lacasuri de cult;

- restaurante, baruri, cofetarii, cafenele etc.;

- comert cu amanuntul;

- parcaje la sol si multietajate;

- spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite;

- spatii plantate — scuaruri.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONAR IS1
IS1 - Subzona de institutii publice si servicii de interes general : -

- se permit cladiri cu functiuni care nu permit accesul liber al pv Wlicului (sedii de
servicii §i institufii publice sau private, care prin natura activitaii desf“ as;i-ate presupun un
contact limitat cu publicul) cu condifia ca nivelul parterului si al mezanini ui frontului spre
stradi sa fie destinat unor spatii accesibile locuitorilor — comery, expozifii  {staurante, loisir,
servicii profesionale si colective ; !

- se admit la parterul cladirilor funcnum care nu permit accesul siber al publicului
numai cu conditia ca acestea si nu reprezinte mai mult de 30% din frontul it -dzilor $i sd nu se
grupeze mai mult de dou astfel de cladiri; :

- se admite conversia in alte functiuni a locuintelor situate in ¢ fdm existente cu
conditia mentinerii a unei ponderi a locuintelor de minim 30% din totahl arici construitc
desfasurate; ¥

- se admit restaurante de orice tip care comercializeaza bauturi alcc olice, numai daca
sunt situate la o distanti de minim 100 m de instituiile publice reprezentat ve (primarie, casa
de cultura, camin cultural, etc), l4casele de cult si institutiile educationale:

IS1 - UTILIZARI INTERZISE
IS1 - Subzona de institufii publice si servicii de interes general :
Sunt interzise urmétoarele utilizari:

- locuinte individuale si colective;

- se interzice localizarea restaurantelor carc comercializeazd bauturi alcoolice la o
distantd mai mici de 100 metri de instituiile publice reprezentative (mmarle casa de
cultura, camin cultural, etc), ldcasele de cult i institufiile educationale;

- anexe pentru crcsterea animalelor pentru productie si subznstcr i care intrd sunt
incidenta normativelor de protec’pe sanitara si sindtatea populatiei;

- constructii provizorii; :

- dispunerea de panouri de afigsaj pe plinurile fatadelor, care ura'r sc arhitectura §i
deterioreaza finisajul acestora;

- platforme de precolectare a deseurilor urbane;

- depozitarea pentru vanzare a unor cantitdti mari de substante mﬂan 1bile sau toxice;

- activitdfi productive care utilizeazi pentru depozitare si productle srenul vizibil din
circulatiile publice;

- statii de betoane:
- autobaze;
- stafii de intrefinere auto cu capacitatea peste 3 magini;

- spilitorii chimicc: N
- lucrari de terasament de naturd si afecteze amenajdrile din ¢y atiile publice si
constructiile de pe parcelele adiacente;



- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor P parcelele vecine
sau care impiedici evacuarea §i colectarea rapida a apelor meteorice. :

3. REGIMUL TEHNIC
Terenul cu suprafata de 1897mp este situat in intravilanul comunei Paulesti in. /TR 1, are acces
din drum judeten DJ102 ( Calea Unirii) cu posibilitati de racordare la retelele d energle electrica,
apd, gaze, canalizare si telefonie existente in zona.
Constructla propusa se va amplasa in conformitate cu documentatiile de 1 vbanism aprobate
(PUG si PUZ, RLU aferent), cu respectarea distanfei minime legale fafa Lle axul drumului, a
prevederilor Codului Civil, normelor sanitare, PSI si de protectie a mediului. L

IS1 — Subzona de institutii publice si servicii de interes general : f
Se considera construibile parcelele care indeplinesc urmétoarele conditii cum late:
(1) - dimensiuni minime:

Subzona functionald Dimensiune minima a teri mului
Suprafata - mp. ~ lront-m.
Cuplat 300 _F 18
Izolat 600 25

*) constructiile insiruite sunt premise in zonele unde sunt deja elaborate documentatii urbe istice aprobate.

(2) - adancimea parcelei s fie mai mare sau cel putin egala cu latimc: acesteia;

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT. ;

Racordarea aliniamentelor la intersectiile strizilor se va facc printr-o linie
perpendiculara pe bisectoarea unghiului dintre aliniamente, avand lungimea Je 12,0 metri, cu
respectarea profilelor transversale stabilite in plansele de circulatie.
1S1 - Subzona de institutii publice si servicii de interes general :

- in zonele constituite dispunerea cladirilor fajd de aliniament va r‘ pecta caracterul
strazii existente, cu urmétoarele conditii:

- cladirile care adipostesc functiuni publice reprezentative se vor am siasa retrase de la
aliniament la o distan{i de minim 5,00 metri, cu conditia sd nu lase v1', ihile calcane ale
cladirilor situate pe limitele laterale ale parcelelor; 5

- in raport cu caracterul strizilor existente cladirile pot fi dispuse 3> aliniament sau
pot fi retrase cu conditia si nu lase aparente calcane ale clidirilor invecinaté::

- constructiile noi se vor retrage fata de aliniament la regimul de aliniere specific
strizii pe care se situeazd, respectand profilele previzute.

- amplasarea cladirilor fata de aliniament, pentru terenurile regl ‘mentate anterior
elaboririi. PUG si RLU prin documentatii de PUZ si PUD, sc¢c vz face conform
documentatiilor aprobate si in corelare cu prezentul regulament de urbanism:

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE $I PO&JERIOARE ALE
PARCELELOR. IS1
IS1 - Subzona de institutii publice si servicii de interes general :

- cladirile construiie in regim insiruit se vor alipi pe limitele lateral: de calcanele de
pe parcelele invecinate pe o adincime de maxim 15,0 metri, cu exceptia :lor de colt care
vor intoarce fajade spre ambele strizi;

- in cazul segmentarii ingiruirii, spre interspatiu se vor intoarce 11 ade care vor fi
retrase de la limita proprietitii la o distanta de cel putin jumatate din 1nalpl 1ea la cornisd in
punctul cel mai Inalt fafd de teren, dar nu cu mai putin de 3,0 metri; se vi: respecta aceeasi
prevedere §i in cazul in care ingiruirea este invecinatad cu o functiune publlca sau cu o unitate
de referint, avind regim de construire discontinuu;

- clidirile semi-cuplate se vor alipi de calcanul cladirii de pe parcela pidturatd si se vor
refrage fatd de cealaltd limitéd la o distan{d de cel putin jumdtate din inaltuyea la cornisd in
punctul cel mai inalt fafa de teren, dar nu cu mai putin de 3,0 metri; in cazul i care parcela se
invecineaza pe ambele limite laterale cu cladiri retrase fata de limita proprigjt itil avand fatade
cu ferestre, cladirea se va rcaliza in regim izolat;

- clidirile izolate se vor retrage fati de limitele laterale ale p.nc lei cu cel putin

Jumitate din indl{imea la cornis#, dar nu cu mai putin de 3,0 metri;



- retragerea fatd de limita postenoara a parcelei va fi egala cu jumétite din inaltimea
la cornigd, miisuratd in punctul cel mai inalt fafa de teren, dar nu mai putin ¢ 5,0 metri.

- in cazul loturilor putin adanci se accepti construirea cladirilor pe L {ura posterioara a
parcelei numai in cazul in care pe aceasti limita existd deja calcanul unei n_: diri  principale
de locuit, iar adosarea respectd indl{imea si ldtimea calcanului acesteia. y* -vederea nefiind
valabili in cazul unor anexe si garaje;

IS1 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACE \SI PARCELA
IS1 - Subzona de institutii publice §i servicii de interes gcncral

- distanfa minima dintre clidirile de pe aceeasi parceld va fi egaly cu indlfimea la
cornisa a cladirii celei mai inalte pentru fatadele cu camere locuibile; distasi: se poate reduce
la jumatate, dar nu la mai putin de 4,0 metri, daci fronturile opuse nu au cm 5ere locutbile:

I1S1 - CIRCULATII SI ACCESE .‘
IS1 - subzona de institufii publice §i servicii de interes general "'[

- autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exi; a pt)blbl itati de
acces la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destiriviei constructiei.
Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interven in mijloacelor de
stingere a incendiilor. '

-in mod exceptional se poate autoriza executarca constructiilor. ‘ara indeplinirea
conditiilor prevazute la alin. (1), cu avizul unitatii teritoriale de pompieri.

- numarul si configuratia acceselor prevazute in prezentul regulan‘t nt se determina
conform anexei nr. 4 la HGR nr. 525/1996. :

- orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autori-atiei speciale de
construire, eliberate de administratorul acestora.

- parcela este construibild numai dacad are asigurat un acces carosati! dc minim 4,00
metri dintr-o circulafie publici In mod direct sau prin drept de trecere lewl -:)b;inut prin una
din proprietdtile invecinate; \

- in cazul fronturilor continue la stradé se va asigura la fiecare 30, 00 irotri de front cate
un acces carosabil in curtea posterioard printr-un pasaj care bd ermitd accesul
autovehiculelor de stingere a incendiilor;

- in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile puH ce a persoanelor
handicapate sau cu dificul(ati de deplasare. e

- nu sunt admise solutii de circulagie de tip fundatura daca fundatura 1y are un spa‘;m de
intoarcere conform normativelor in vigoare sau dac# fundatura e mai mare ¢t 100 m

- stabilirea numarului admis de accese din strizile de categoria . i a II-a, ca §
localizarea acestora se vor face astfel incat si nu afecteze fluenta circulaici, in conformitate
cu anexa 4 la Hotdrdrea Guvernului Roméniei nr. 525 /1996 de aprobare Regulamentului
General de Urbanism, functie de specificul functiunii. ‘

IS1 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
IS1 — subzona de institutii publice si servicii de interes general :

- stafionarea vehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, in :fara circulatiilor
publice;

-in cazul in care nu existd spatiu suficient pentru asigurarea logurilor de parcare
normate, conform anexei nr. 5 la HGR nr. 525/1996 si a indicelui de ‘motorizare, se va
demonstra prin prezentarea formelor legale amenajarea unui parcaj proprii' sau in cooperare
ori concesionarea locurilor necesare intr-un parcaj colectiv; aceste parcaj:> vor fi situate la
distantd de maxim 150 metri de obiectivul deservit; .

- numirul si configuratia parcajelor prevazute in prezentul regulanu nut se determina
conform anexei nr. 5 la HGR nr. 525/1996 si a indicelui de motorizare.

1S1- INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR.

Subzone Inalfimca maxima | Inaljimea maxima admisa | Numar = “nivelurt |
functionale | admisi (cornisa)(metri) | (coama)(metri) conventioitle (4.0 metri)
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lzs1 |15 | 20 | PHE

- in cazul racordarii intre strizi cu latimi diferite, cu cladiri avand regim difer:t de indlfime, se va
prelungi regimul cel mai inalt spre strada secundari pe o lungime de 25,0 metri.

IS1- ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
IS1 — subzona de institutii publice si servicii de interes general :

- aspectul cladirilor va tine seama de caracterul specific al zonei i de arhitcctura
cladirilor din vecinitate cu care se afla in relatii de co-vizibilitate;

- constructule trebuie s contribuie la armonia mediului lor, prm prehortil corecte ale
volumului si elementelor lor, prin calitatea materialelor utilizate si prin 1 egerea culorilor
folosite pentru infrumusetarea lor; ‘

- se va asigura o tratare similara a tuturor fajadelor aceleiasi cladiri;

- se va acorda aten{ie modului de tratare a acoperigurilor sau teraselor

- se interzice afectarea aspectului arhitectural al cladirilor prin disput'<rea neadecvati a
reclamelor pe plinurile fatadelor, parapete, balcoane etc.

- cu excepiia constructiilor i instalafiilor necesare serviciilor publ;:c sau de interes
colectiv si a lucrarilor tehnice necesare funciondrii serviciilor publice sau ¢ interes colectiv,
acopetirea cu igla de culoare maro, grena, brun-roscatd este obligatorie; & !perigurile pot fi
realizate in sistem mixt, in pantd i in terasd cu conditia de a se utiliza ac ¢ perirea cu {igld;
sunt interzise solutii de acoperire din tabl3, cu exceptia tiglelor metalice;

- pentru cladirile care ating inil{imea maxima admisa prin prezentu' regulament, este
obligatorie retragerea cu minim 2 m a ultimului nivel pe toate fafadele, cu :<ceptia fatadelor
comune cu alte constructii:

- panta maxima admisa pentru acoperisuri este de 45%;

- aparatele de aer condifionat, de ventilatie, antenele de televizor p cum s§i antenele
parabolice aparente aplicate pe fajadd se vor amplasa in conditiile tChl ;e prevazute de
normativele in vigoare;

- nu sunt admise culorile stridente pentru finisajele exterioare ale cléc rilor (rogu, mov,
portocaliu, galben citron, verde, verde china, turcoaz. violet, kaki, cyclam, r<ru si se interzic
toate accentele);

- nu sunt admise goluri in fajade care nu respecti tipologia prezenta i1 vecinatale;

- nu sunt admise solutii de invelire care promoveaz3 accente vertica ¢ nejustificate tip
minareti, turn, etc.; 8

- nu se admis un raport plin-gol al fajadelor mai mare decat cel prez.nt in vecinitatea
constructiei; ;

- nu sunt admise interventii de orice naturd pe fondul construit ¢ istent care sun
incompatibile cu actualul regulament;

- urmitoarele materiale sunt strict interzise: PVC, tabld, placi din ¢7bociment, pereti
tip cortind, panouri tip sandwich, alucobond. '

- se recomandi utilizarea materialelor specifice zonei: lemn, vopsele l1avabile in tonuri
si nuante de culori calde, pastelate, nestridente (exemplu: alb, crem etc.); .

- tAmplaria exterioara a ferestrelor se va finisa in aceeasi culoare cu = uctura vizibila a
sarpantei;

IS1: CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA.
IS1 — subzona de institutii publice si servicii de interes general :

- toate cladirile vor (i racordate la retelele tehnico-edilitare publice;

- in cazul alimentarii cu apa in sistem propriu se va obtine a\ 1zul  autoritatii
competente care administreaza resursele de apa;

- datd fiind intensitatea circulatiei pietonale, racordarea burlanel) la canalizarea
pluviali este obligatoriu sa fie facuta pe sub trotuare pentru a se evita produ rea ghetii;

- este interzisd deversarea apelor meteorice pe domeniul public sa) pe proprietatile
invecinate;

— = st va asigura in mod speciat-taptarea sievacoarea rapididapetor it t coTice tnTefema
de canalizare;



- se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din n..culatnlc publice
si dispunerea vizibila a cablurilor CATV; e
- cu exceptla telecomunicatiilor speciale, se interzice dispunerea dg, viloneti zabreliti
(tripozi uniti cu grinzi cu zibrele) pe terasele cladirilor care nu sunt tehnice §au industriale.
1S1: SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
IS1 - subzona de institutii publice si servicii de interes genceral :

- spatiile verzi vizibile, cuprinse la strada intre aliniament si linia de a'iniere a cladirilor
vor fi amenajate peisager sub forma unor gradini de fatadé ,

- spatiile neconstruite §i neocupate de accese si trotuare de garda 1 wl‘ fi inierbate si
plantate cu un arbore la ficcare 40 mp;

- se recomandi ca, pentru imbunitatirea microclimatului i pentru pro ccfia constructiel.
s34 se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru’ :ccese, circulafii
pietonale, terase; ,

- se va asigura un procent de spatii verzi de minim 15% pe fiecare parce

IS1: - IMPREJMUIRI.
IS1 — subzona de institutii publice si servicii de interes general :

- gardurile spre stradi ale cladirilor retrase de la aliniament vor fi tran i -arente. vor avea
iniltimea de 2,00 metri, vor avea un soclu opac de circa 0,60 metri si vor jitea fi dublate de
gard viu; gardurile dintre proprietdfi vor fi opace, transparente dublate -u gard viu sau
exclusiv gard viu gi vor avea indl{imea maxima de 2,00 metri;

- marcarea limitei proonetatn in cazul parterelor cu functiuni accesibile ~ublicului retrase
de la aliniament se poate face prin pavaje decorative, parapete, jardiniere, e

IS1- PROCENT MAXIM DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENUL' i (POT).
: P+4 * . POTpaxiw= 50% CUT maxim= 2.50
Documentatia tehnici pentru obtinerea autorizatiei de construire se va intor1 i si semna conform
anexei nr. 1 din Legea 50/1991, republicati cu modificirile §i completarile ulterioare si ¢ > va prezenta in dou&
exemplare (original) completatii cu conditiile din avizele ob{inute.
Documentatia urbanistica PUG si RLU ale localitatii este valabila pana la data de 9.12.2022 prelungit
conform HCL nr. 124/20.09.2022 pana la data finalizarii si aprobarii, in conditiile legi, ¢ oului PUG si RLU.

INFORMARE iN VEDEREA EVALUARII

CERTIFICATUL DE URBANISM NU TINE LOC DE AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE/*' SFIINTARE SI NU
CONFERA DREPTUL DE A EXECUTA LUCRARI DE CONSTRUCT! {

4.0BL]GATI] ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM ;
in scopul elabordrii documentatiei pentru autorizarea executirii lucririlor de
constructii — de construire/de desfiintare - solicitantul se va adresa autiyitifii competente
pentru protecfia mediului
AGENTIA PENTRU PROTECTIA MEDIULUI PLOIESTI, Str.Gh.Gr. C agtacuzino , Nr.306 ,
tel/fax 0244 515811; 0244 544 134

In aplicaren Dircetived Consiliulng 85/337/CEE (Directiva EIA mrumdu.lllnrc v efectelor anum: m roiecte publice si private
asupra mediului, modificatd prin Dircetiva Consiliului 97/11/CE si prin Directiva Consiliului si Parlamentd'y European  2003/35/CF

privind participarea publicului la elaborarea anumitor planuri §i programe in leghturd co mediul §i mﬂdiﬁc;-rc, W privire la pamiciparcs
publicului §i accesul la justifie, a Dircctivei 85/337/CEE si a Dircetivei 96/61/CE, prin certificstul de urburisiy o comunied solicitantulul
obligatia de a conlacts autoritatea teritoriald de mediu pentru ca aceasta si analizeze §i 58 decidd, dupd o incadrarcw/neincadrarcn
proiectului investifici publice/private in lista proiectelor supuse evalugrii impactului asupra mediului .

In aplicarea prevedetilor Directivel Consilivlul 85A37/CEE, procedura de emitere a pcorduloi de ) edin se desfigoars dupa

emiterea certificatului de urbanism, anterior depunerii documentatiei pentru autorizarea cxecutdrii lucririlor -2 constructii la autoritatca
administratiei publice competente .

in vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu, aul\ falea competentdt pentru
protectia mediului stabileste mecanismul asigurarii consulldrii publice, centralizarii optiunilor publice si al forr s ‘rii unui punct de vedere
oficial cu privire In realizarea investificr in acord cu rezultatele consultarii publice. in aceste conditir :
Dup4 primirea prezentului Certificat de urbanism, TITULARUL are obligatia de a se prezenta la autoritatea mpetenl.’l pcntru protectia
mediului in vederea evaluarii inifale a :nvestiici §i stabilirea necesitAtii evaluarii efectelor acesteia asupra mediv © ' In urma evaluéirii initiale
a inveslifici se va emite actul administrativ al autorita{ii competente pentru protectia mediului .

In §i@a]ia in care gutqrilalea compelent’ pentru protectia mediului stabileste necesitatea evaluirii efectelor i restitiei asupra mediulvi,
sollcu.tanlul are obligafia de a notifica acest fapt autoritatii administrative publice competente cu privire 1 mentincrea cererii pentru
aulorizarca exccutirii lucrarilor de constructii

In siuntin in care. dupa emiterea cer Micatulus de urbanism orf pe porcursul derulanii procedurn dc evaluors, | -lecielor investiiier asupra it
mediului, solicitantul renunta la intenia de realizare a investitiei, acesta are obligatia de a notifica acest fapt ante#i (i publice competente




5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE va fi insotita de
urmitoarele documente :

a) certificatul de urbanism(copie) ;

b) dovada titlului asupra imobilului, teren gi/sau constructii, sau, dupé caz, extrasul de plan cadastral actualizat la zi
si extrasul de carte funciara de informare actualizat la zi, in cazul in care legea nu dispune altfel (copie legalizata ) ;
¢) documentatia tehnici — D.T., dupa caz (doua exemplare original):

0 DTAC O DTOE ODTAD
d) Avizele i acordurile stabilite prin certificatul de urbanism :°
d.1) Avize §i acorduri privind utilititile urbane si infrastructura:

[ alimentare cu apd {J gaze naturale
0 canalizare D telefonizare

D alimentare cu en.electricd 0 salubritate

O alimentare cu energie termic# [ transport urban

Alte avize/acorduri

Actualizarea cartii funciare a imobilului

d.2) Avize gi acorduri privind:

O securitatea la incendiu O sinatatea populatiei O protectia civila

d.3) Avize/acorduri specifice ale administratiei publice centrale si/sau ale serviciilor descentralizate ale
acestora (copie)

d.4) Studii de specialitate (1 exemplar original):

0O - Studiu geotehnic (cu verificator)

O - Plan de situatie pe ridicare topografica intocmit de topograf atestat ONCGC pentru faza de DTAC vizat de OCPI |
Prahova cu delimitarea terenului aferent tuturor lucrarilor de construire propuse, cu puncte de inflexiune si cote pe contur,
tabel de coordonate cu calcul de suprafefe, curbe de nivel, constructii, refele, drumuri existente - viza'a de OCPI Ph

D - Verificarea documentatiei conform HGR 925/1995

O - Dovada inscrierii DTAC la OAR i documentele justificative cu opliunile proiectantului pentru timbrele de arhitccturd.

€) 0 - actul administrativ al autorita}ii competente pentru protec{ia mediului

f) dovada privind achitarea taxelor legale
Documentele de plath ale urmétoarelor taxe (copie):
O- Taxa timbru arhitecturd (construire}— 0,05% din valoarea autorizata;
1) -Taxa autorizajie de construire — 0,5% din valoarea devizului estimativ, achitata la Primiria Paulest |

Prezentul certificat de urbanism are valabilitatea de 12 luni de la data emiterii,

SECRETAR GENERAL,
FELICIA RADUCEA

/? .

\ARHITECT SEF,
COSTIN NICOLESCU

Achitat taxa de: scutit conf Legii 227/2015

Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct la data de
Intocmit/redactat: consilier urbanism Dragomir Nicoleta Steluta
Document care contine date cu caracter personal protejate de prevederile Regulamentului (1TF) 2016/679
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in conformitate cu prevederlle Legii nr.50/1991 privind autorizarea E}\Q\.H rii lucrérilor de
constructii, cu modificarile §i completérile ulterioare, -

SE PRELUNGESTE VALABILITATEA
CERTIFICATULUI DE URBANISM Nr. din

de la data de péani la data de

Dupi aceastd datd, o noui prelungire a valabilititii nu este 10 bllﬁ solicitantul
urménd s3 obtini, in conditiile legii, un alt certificat de urbanism. :

PRIMAR, SECRETAR Gl/VERAL,
ARHITECT St}
Data prelungirii valabilitiitii: * —
Achitat taxa de : lei, conform chitantei nr. din _ﬁ —
:‘{,}
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‘ PIOTEST

An=xa nr.5

CONTRACT DE CONCESTUNE
inchefat in 3 exemplere la data de _ -+ lulle 1994

I. Partile contractante

CONSIIUL IOCAL £L.COMUNAI PAUIESTI

Intre )
, avind rolul Juridic co__ -
conform din _
reprezentata prin - LRBAN TOAN,PRIMAR .
< MUSTATA BLENA, SHORBISR cu sediul 4n COMUNS

| PAULEST L, JUDEL FRAHOVA,SAT PAULESTI  avind calizatea de concen-
dent, pe de-o parte si S¢CeVIOTETA-DURLESCU SNC
avind statutul Juridic de

1.

conform reprezentata prin o
Duﬁ:ﬁﬁﬁﬁ GHEOHGHE SI_DURLESCU VTOIETA

in calitate de concesionar. si numita 1gnqﬂﬁﬁﬁmﬂﬂrqmﬂpgyfanﬁgfeao sl a

~In temeful Legii nr. 50/1991 st raportulul co stol de dfoili::
din oubele dipn 22 VI 19%1{berat de Cowlisls de org . nlzcres llicitoiie!

Paulestl _ privind adjudecarea 1la 14citatfz publica din
z{ua de ~e=ws~- 22 1ypa ILUNIE anul 1994 2 concesfunii
pentru terenul situyat in str. cOmung PAUISSTI nr.

sectoWDBT PRAHOVA .4 {pchefat prezentul contract d: concesiune.

II, Obfiectul contractului
Art,1. Obiectul contractuluf este preluarea in concesiune a
terenului situat in _ COMUNA PAU.BSTI,SAT PAULESTI
nr, in suprafata de
cum rezulta din planul de situatie anexat.
Art.2. Terenul precizat la art.1 se preda de citre partea intid
(concendent) catre partea a doua (concesionar) pe baza de proces verbal
de predare-primire, 1n vederea realizarii{ obiectivului de investitii
prevazut in planurile urbanistice zonale, avind destinitia precizata in
certificatull .de urbanism eliberat de Directia de urbanism si amenajarea
terftorfului din cadrul Consiliului lecal al JUDBTELN fRAHOVA ;
si in conditifle din oferta care a stat l1a baza adjudecarii licitatiei.

mp, asa

Lo X

o/
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Durata de executie este de maximum ~—=4= \5”
la data atacarii Jucrarilor, ce se va consemna 1ntr.u1 act in efat Ln"

tre cele 2 parti:

\1 ‘#_ 'r’

ITl., Termenul contractuluf ,

Art.3. Durata concesfuni{ este de - ani, ‘ncepin cu data
predarii=-primiri{{ terenului, in conditiile stipulate ir prezentul con-
tract si anexele sale,

Art.4, Partea intii{ (concendentul) va comunica partii a doua
(concesionarului) cu 2 anf 1nainte de {ncetarea concesfunii, punctul

sau de vedere asupra incetarfi concesfunifi.

IV. Pretul concesfunii

Art.5. Pretul concesiunii este de 481,000 ‘e anual, asa

cum a rezxultat din oferta prezentata de partea a doua '~ cedrul licita~
tiet publice din 2fua de _22  jupa _ IUNIE . .4 1994 si pe
baza carufa s-a facut adjudecarea concesiunii,

Art.6, Pretul concesiunii prevazut 1a art.5 va *1 indexat anual

cu rata inflatied.

V. Modalitatea de plata
Art.7. Sumele prevazute 1a art.5 se vor plati prin ordin de
plata in con IIPartii intii nr, 21221092643961 ceschis la
TREZCRER LIRS -

Art,8. Sumele prevazdte la art.5 se platesc in ! rate trimes-
trifale in termen de 10 z{1le de la expirarea fiecarui trimestru.
Eventua-ele regularizari, ca urmare a indexarii datorat: ratei inflati-
el se vor face odata cu‘;chitarea celef de a patra rate.

Plata va incepe dupa . zile de la data predarii :crenului.

Art.9. Intirzferile 1a plata ratelor trimestria  se vor pena-
11za, cu penalitati ziinice de 5% din suma datorata, urnand ca daca
intirzierile depasesc 30 zi{le sa se.procedeze la retrage-ea concesfunii,

VI. Incetarea concesfunii
Art.10., - Concesiunea poate inceta prin :
10.a, - expirarea duratet;
lo.b. - rascumparare;
10.c. - retragere;
10 d. - renuntare.
lo.1. Incetarea concesfiunii prin expirarea duratef

OvarIta termenul de Tncetare a concesiunii coacesionarul
o/.



_:uioblig%tia de a preda bunul ce a facut obfectul contrectuluf conce-
_é?anii»si cele ce au rezultat in urma eventualelor {nvestitii facute de
Aush gkatutit si 14bere de orice sarcini.

e~ 10.a.2. Concesionarul va prezenta din partea Adrinistratiel Fi-
nanciare in raza carefa se afla bunul unde si-a desfasurat activitatea,
dovada eliberari4 de orice sarcini a bunulud concesionat, dupa care éntre
concendent si concesionar se va -ntocmi un proces verbal de predare a bun
nulud cit si a eventualelor bunuri dobindite pe perioad: concesiunii si
destinate concesfunit.

10.a.3. Eventualele materiale aprovizionate, obiecte de mobilier,

{nstalatif ce nu sint pentru uzul exclidsiv al concesiunii sau alte bunuri
ce se vor conveni intre parti, se vor prelua de catre concendent, pe ba-
za de contract, la data expirarii concesiunif. ’

10.b. Incetarea concesfunii prin rascumparare

10.b.1., Pentru cazurile de interes public, conc:siunea poate fi
rascumparata, concendentul asigurind despagubirea cores unzatoare valorid
{nvestitied, care terbuie sa fie promta, adecvata si efictiva. Cazul de
interes public se probeaza prin acte autentice emise de autor{itatea muni-
cipala sau prin Hotariri ale Guvernulufi.

10.5.2. Daca partile nu se fnteleg asupra pretu uf rascumpararii
urmeaza & se adresa instantel de judecata sau arbitrale.

10.c. Incetares contractulu! prin retragere

Concesfunea se retrage si contractul se rezilia:a in s{tuatia in
cara concesfonarul nu respecta obligatiile asumate prin contract, constat
tarea facindu~se de organele de contvol autorizate.

10.c.2 Concesfunea se retrage si in cazul in car2 concesionarul
nu a #nceput executfa lucrarilor 1a obiectivul de {ntercs public in ter-
men de 1 an de la data concesionaridi.

10.c.3. Concendentul va putea rezilia contractu’ numai dupa noti-
ficarea intentiei sale concesionarului, cu precizarea ¢:szelor care au
determinat-o,

Rezfiierea va opera de plin drept, la expirarea :nei perioade de
30 z1le de la notificareX daca concesfonarul nu isi indenlineste obligati-
fle in acest interval.

10.d. Incetarea concesiunii prin renuntare.

10,d.1. Concesionarul poate renunta la concesiure in cazul in ca-
re cauze obfective, justificate, fac imposibila realizarcainvestitied sau
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exploatarea ei{ dupa punerea in functiune, dupa verificai-za celor sth
t rerantantii ck né’e
te de concesionar, de catre o comizée formata din rep 1

ma il -
dentuluf, a- Constlfului local al e ; s ﬁgq .

Agentief nationale pentru privatizare care {mpreuna cu vrprezeqtantﬁﬁ?ﬁm;
cesionarului vor hotari asupra continuari{ sau incetari’ contractulud.~"
10.d.2. Forta majora exoneressa partile de raspunderi in ceea ce
priveste indeplinirea totala si partiala a obligati-lor :ze le revin, cu
mentiunea ca prin forta majora se {ntelege orice evenimvﬂt independent
de vointa partilor, imprevizibil s{ {nevitab-1, care fmpiedica partilé
sa-si execute integral sau partial obligatiile. V
10.d.3. Aparitia si incetarea cazului de forta nijora se va co-
munica celeilalte parti in termen de 5 zile prin telefén, fax, telex, ur-
mat de o scrisoare recomandata, cu mentiunea constatari evenimentelor
de acest gen de catre organele competente romane, in prozenta partilor.
-0.d.4. In caz de forta mejora, comunicata si1 coastatata in condi-
t141e de mai sus, executarea obligatiilor partilor se decaleaza in conse-
cinta, cu perioada coraspunzatoare acesteia, mentfunea ci nict una din pa
parti nu va pretinde penalitati sau despagubiri{, pentru intirzieri in exe-
cutarea constructiilor.
10.4.5.1In conditi=le in care forta majora condu:= 1a o decalare
a obligatiilor partilor mai mare de 6 luni partile se vor reuni pentru 2
hotar{ asupra exercitarii indeplinirii clauzelor inclus: in contract. In
cazul distrugerii sau {mposibilitatii de exploatare a biinului c-ncesionat
bine verificata si constatata de comisia leqgal constituita, pa¥t11e vor

hotar{ asupra continuarii sau ifncetarii contractuluf.

Art. 11. In cazul 1n care partea a doua nu {nce)re executia lu-
crarilor in termen de un an de la data concesionarii, cincesiunea se re-
trage fara nict o obligatie din partea partii a doua.

De asemenea concesiunea se incete-za in cazul {1 care cistigato-
rul 1icitatie! nu respecta prevederile oferte! pe baza :arefa s-a adjude-
cat licitatia.

Aft.12. In caaul fncetarii executiei din unul din motivele pre-
vazute la art.9,10 st 11, partea a doua (concesionarul) va avea urmatoare-
le obligatifi:

a. sa predea partii intif documentatia tehnfca ~efaritoare 1a o-
biectdvul de investitii ce urma sa se realizeze (sau s=-3 realizat) pe te-
renul concesionat. ; '

b. sa prevada in actele juridice pe care le inchefe sif prin care
4s{ asuma obligatii fata de terti, sau dobindeste drepturi in Tegatura
cu exploatarea bunului, o clauza epecfald prin care partea intii se va

substitul partil a doua in toate drepturtte prevazute.— —
ol



“‘: . sa prevada 1in contrnctele ce le inchefe cu Horsoane fizice

u 'dﬁce in legatur2 cu obiectivul ce se va realiza ‘sau s-a realizat)
1€erﬂﬁu1 concesionat, a posibilitati{ subrogarii prin oartea intii, in
E:?U? fn care aceasta va hotar{ astfel, cind incetarea concesiunii a in-
tervenit 1nainte de fncetarea valabilitatii actelor respactive.

e. concesfunea ramine valabila 1in conditiile pr2zentuluf contract

s1 1n cazul in care concesfonarul is{ modifica denumire: societatii, o

trapsforma in alta societate, se afiliaza sau ¢e asocfa;: cu alta socletate
‘ VII, Obligatiile partilor

Art.13., Partea inti{ are obligatia.

13,1, De a acorda sprijin part11 a doua, in ob?! 'nerea avizelor
si acordurilcr legale pentru realfzarea investitied;

13.2.Partea intii are dreptul ca imputerniciti’ sai sa urmareas-
ca mersul lucrarilor de constructit Ta objectivul ce se va realiza pe te-
renul concesfonat in vederea asigurarit calitatii si stehbilitattd construc-
tiei si incadrzrea in termenul de punere {n functiune stubi11t prin pre-

zentul contract.
13.3. Partea inti{ are dreptul sa retraga cohce:iunea, fara nici

o rascumparare daca partea a doudvVincepe lucrari-e in termen de un an de
la data predarii terenuluf concesfonat, in cazul in care nu se respecta
termenul de punere in functiune sau 1n cazul inr care nu re respecta pre-
vederile din oferta ce a stat Ta baza adjudecarii licitatiei conform pre-
vederilor art,11 de mai sus.

| Situatia de forta majora exonereaza partile de raspunderi 1n
cead ce priveste indeplinirea totala 3au partfala a oblfcatiflor ce le r
revin.Prin forta majora se intelege orice eveniment inderendent de vointa
partilor, imprevizibil si inevitabil, care fmpiedica partile sassi exe-
cute integral sau partial obligatiile.

Art.14, Partea a doua are oblfgatia:

14,1, Sa respecte intocmai prevederile din oferta ce a stat la
baza adjudecarfii licitatiel;

14,2, _a realizeze lucrarile de investiti{ in conformitate cu
cajetul de sarcini si numai pe baza autorizatief de constructife elaborata
de cef in drept precum s{ a altor acorduri si avize confirm prevederilior
Legi! nr.50/1991,

14,3, Sa obtina toate avizele si acordurile leg:ile pentru reali-
zarea constructief si{ exploatarea obfectivului dupa pune-ea in functiune.
Elementele tehnice prezentate in oferta adjudecata nu re rezinta solut-1

aprobate.

%]

..
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13,4, Sa execute din fondurile sale lucrarile ce racordare la re-
telele tehnico-utilftare dfn zona si sa obtina acordul cetinatorilor.

Eventualele solutif alternative adoptéte prin rroiest (alimenta-
re cu apa, surse de incalzire) se executa pe cheltuiala exclusiva e parti!
a doua, ' o

14.5. Sa respecte si alte obl4gatii prevazute in cafetul de sar-
cini care face parte integranta din prezentul contragt.

VIII. Litigii mo
Art.15. Litigiile de orfce fel decurgind din eyercitarea prezen-

tulud contract de concesfune, daca nu pot 1 solutionate pe cale amiabila

se vor prezenta organelor judiciare competente.
Art.16) Pe toata dutata concesiunii, partea inti{ )concendentul)

si partea a doua (concesionarul) se vor supune legislatiei in vigoare in
Romanf{a.

IX. Clauze speclale
Art.17. Se vor nominaliza daca va f1 cazul, cu scazia perfecta-

rii contractulufi.
X. Dispozitii finale
Art.18.Mod1ficarea sau adaptarea prezentului contract se poate T

face numai prin acordul partilor.
Art.19. BSafetul de sarcini, procesul verbal de nredare-primire

al terenylui fac parte integranta din prezentul contract, prevederile lor

completind prevedearile contractului. _
) Contractul de concestonare privind concesionar:a terenului din
e COMUNA PAULESTI,S4T PAULBSII pp, s-a inchefat in

r — 1)
3-r8l= oxemplare cite unul pentru fiecare parte si exemplar
pentru organul de control. '
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PROCES VERBAL

e framf ) sl P P g

Inchelst estidzi 4 Lulle 1994.
Inkre:
i.Serbsp Iosn,primar sl comunel PBulest! sl lusbatz Flenz,
kgr sl Copsiliulul Iocal sl comunel Paulestl,reprezertzntl legiil s}
Copsiliulyl ivesl . comunel Fiuiesti o czlltate de concedzub gl &
2.Durlescu Gheorghe si Durlescu Viclsta,pose: srif BeIds eriu( A

L L X1

nr._{gggggg;gg_ﬂ; eilberate de FPolltias Plolestl,repr:izevtanii sl flrus:
SC DURIESCU VIOLETA SNC Piulesti,in calitz2be ce oowcfﬂiODﬁr g licitzit

o
ol

cxe

&

10681 k>l comuns k Pdaiesbl pentru sunrafa s de lu50 3-1-5839b,t55a23
dst? de mal sus,am procedst 13 prederes-primiras sup:?f el menlioneia.

Fredsre: o+ mires se Bfectusizd 2vind li bR 3 procesul verb:l
de concesionsre nrel730 din 22 VI 1994 precum si rzpsrtul privind liciirs
tia pentru conceslovirez terepulul in suprafatd.de £:50 mer.slbust Jv
comuns Piulesti,set Pauiesti inreglstrst ls nura 173k d4le 22 VI 1994,
documente dip czrs ri3zultd cd SC DURLESCU-VIOLET& SN. 8 adjudeceb btecsnv
rezllzind 30 pubctg.-

Reprezevsgat LI concedentulul sk si copcesiusru:uli s-zu
depiZsst 18 punctul 'Intre sate" unde este sltust te apul ce s ficut
oblectuli concesionaril si pe bsze documentetiel tebv .ce-pirte compousni:
din csietul de sarcinl-(document de conceslonsre) s-+ efectuadt mésurzre:
teranuiul si s-a2 del.mitst covform schibtel de plsu,pi v dupliseres deé
tarusl._

L
%

Praderes primires s-& efechust in vedsres « "sctugrlki de viatre
conceslonsr g oblegtivelor prevezute In pisnul de url ni i
tul de urzaolism nrdi24 dlo 20 VI 1994 gllibergt de Saciis de Urbd

5 Consiliuiul Judstern Prahovs,3caste doter} coustive I

‘-gspstiu comerclsl

-loc de joscd psutru copll

repercare subo

=W.0=su publlc

Drept pentru csre &m ivnche 8t prezeptul proces verbsl,astizi

date de mal sus In 2 exemplisre din c&re:
~l1 l& ccncendent
-1 le concesliopary
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ACT ADITIONAL NR.1
LA CONTRACTUL DE COMCESTUNE NR,1%59/04 07, 294
THCHETIAT IN 3 EXEMPLARE

[

| ;

| |

: ;

? ART.i.-  Art.9 din contractul de concesiun: nr.1552/2.37,0¢
incheiat {intre Cons{lful Local al comunel Paulesti in zalftate de
concendeﬁt s Soc1et$tea Comerciala "VIOLETA DURLESCU' 5.%.0 cu sediul
in com. Paulesti str: Principala nr.541, fn-calitate *» concesionar i<
modifica si va avea urmatorul continut: - intarzieril: la plata
trimestriale se vor éena]iza cu penalitati zilnice Lu\i),S}K din suma
datorata%si nu va nutea depasi nfvelul sumei datorate.
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* JUDETUL PRAHOVA
COMUNA PAULESTI
HR. et 1998

CONCESIUNE TEREN1850 mp
DURLESCU GHEORGHE
A34é¥’ﬂé ‘é
Contractul nr.--~--d 1 x 1994 plata anuala de 43 ocolei ,
plata se face in 4 rete trimestriale in val de 120,250 1:., im report eu

rata inflatiel,

120.8501eix102,8% x 102,1% =126.213 lei 1la 31 £II 299
126 213 led x 127,8% = 161 300 (31 xIT 1995)
161 3oo0leix 156,9% = 253 o080 (31xII 1996)

ANUL 1997
ANEMXXXX XL XXX LI XEXX XX XA XXX X AR XA XA XA X KX XXX XXX X XXX XXX XXX KD XXX R X XK AX XX RXA

253 080 x113,7%= 287 751 /&

287 751 x118,8%(feb) =341 848 lei
341 848 x 130,7%(mart) =446 795 lei
446 795 x 106,9%(april) =477 623 1lel
477 623 x 104 ,3%(mai) =498 160 lei
498 160 x 102,3%({unie) x509 617 lei
569 617 x 1oc,7%(fulde) =513 184 lei
513 184 x 103,5%(4ugust) =551 145 lei
531 245 x 103%3% (sept,) =548 672 led
, 548 672 xi14e6,5%(08%.) =584 335 lag
584 335 x 104,3% (mev.) =669 461 led
609 461 x 104,5% (dee,) =656 866 lei la sfirsitul anului 1997,

suma de 636 886 lei eést. redeventa pentru anul 1998 la zare se adauga
coeficientil lunari 1la rata imflabtiei pe amul 1998,
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