ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA

COMUNA PAULESTI
CONSILIUL LOCAL

HOTARARE

privind insusirea Raportului de Evaluare pentru supafata de 1234 mp teren aflat in
domeniul privat al comunei Paulesti, in vederea concesionirii

Avand in vedere:

-Expunerea de motive nr. 10190/27.06.2019 a primarului comunei Paulesti prin
care propune insugirea Raportului de Evaluare pentru suprafata de 1234 mp situata in
intravilanul comunei Paulesti, sat Paulesti, Tarla 12 Parcela A 609/34, si care face parte
din domeniul privat al comunei Paulesti, In vederea concesionarii.

-Raportul de specialitate nr. 10189/27.06.2019 al Administratorului Public al
Comunei Paulesti;

-Raportul de evaluare nr.100/26.06.2019 intocmit de Ec.Ene Constanta, membru
titular ANEVAR, legitimatie nr.12447.

In baza prevederilor:

-art.36 alin.2 lit.c, art.123 alin (3) din Legea nr.215/2001 a administratiei publice
locale, republicata modificata si completata ulterior;

In temeiul art.45, art.115 (1) lit. b din Legea nr.215/2001 a administratiei publice
locale, republicata, modificata si completata ulterior.

CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI PAULESTI HOTARASTE:

Art 1.- Se insuseste Raportul de Evaluare, privind suprafata de 1234 mp teren situat
in intravilanul comunei Paulesti, sat Paulesti, Tarla 12 Parcela arabil 609/34 , intocmit de
de EcEne Constanta, membru titular ANEVAR, conform anexei nr.1 care face parte
integranta din prezenta.

Art 2.- Prevederile prezentei vor fi duse la indeplinire de compartimentul achizitii
publice din cadrul Primdriei Comunei Pdulesti si comunicata celor interesati prin grija
secretarului comunei.

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA
Consilier local - Patrascu Adrian A Secretar - Riducea Felicia

Dati in Paulesti astazi 27.06.2019
Nr. 80
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PROCES VERBAL

De predare-primire si receptie

Incheiat azi 27.06.2019 intre:

COMUNA PAULESTI, in calitate de Client
Si
Evaluator E.P.I Ec. Constanta Ene, in calitate de Executant al lucrarii:

Raport de evaluare
TEREN 1234 MP,situat in Paulesti,Tarlaua 12,Parcela AB09/34

S-au predat de catre executant, 2 (doua) exemplare originale din lucrarea “Raport evaluare”
executata conform solicitarii din iunie 2018, din pagina e-licitatie.ro.

Semnatarii prezentului Proces-Verbal considera ca s-au indeplinit toate obligatiile reciproce
prevazute in contract, fucrarea 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,
COMUNA PAULESTI Expert evaluator E.P.I.
Ec. Constanta Ene

,@ \Jeﬁﬂ Q’A SRR o Y
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RAPORT DE EVALUARF

Obiectul evaluarii Nk

Proprietate imobiliara compusa din teren
jud. Prahova

Com. Paulesti, Sat Pauieﬁi‘r_*"‘tarla 12, parcela Arab'_il 609/34,

Scopul evaluarii | et I Instrainare
L e : _
Client W -, Comuna Paulesti
T T bW 7
P iy N B

Utilizatori - Comun%‘Paul_esti prin Consiliul Local Pau}’éﬁftif

ﬁﬁ_

Nr. 100/ 26.06.2019
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CUPRINK

SINTEZA EVALUARH

CAPITOLUL I TERMERNI DE REFERINTA Al EVALUARII
1.1.1dentificarea evaluatorului s1 competenta acestuia
1.2.Identificarea clientulus si a utilizatorilor desemnati
1.3.8copul evaluari
1.4 Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii
1.5.Tipul valorii
1.6.Data evaluarii
1.7 Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii
1.8.Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea
1.9.Tpoteze si ipoteze speciale
1.10.Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
1.11.Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR
1.12 Descrierea raportului

CAPITOLUL 11 : PREZENTAREA DATELOR
2.1.1dentificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica
2.2.1dentificarea eventualelor bunuri mobile evaluate
2.3.Date despre zona, oras, vecmatau si amplasare

2.4 Informatii despre ampias,;af&f;ﬁfg
2.5.Descrierea constructiilor.
2.6.Date privind impozitele si taxele
2.7.Istoric, incluzand vanzaﬁle anierioare si ofertele sau cotatiile curente
2.8.Analiza celei mai bune ut;hzﬁw_ - -
e

CAPITOLUL 111 : ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
3.1.Definirea pietei specifice
3.2.Analiza ofertei competitive
3.3.Analiza cererii
3.4.Echilibrul pietei
3.5.Concluzii si tendinte privind piata proprietatii

CAPITOLUL IV: EVALUAREA
4.1.Abordarea prin piata
4.2.Abordarea prin venit

CAPITOLUL V: ANALIZA REZULTATELOR SI CONCL j
Bibliografie
Anexe

s
SClEp ey
B g s
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Beneficiorul tuciqi

fsc'crnﬁ ;mu“i— ‘i.nmuna .l-ﬁéufe;\;ff judet E”iahc_}va
CUb: 284338

Utilizatorul lucrarii: Comung Paulesti judet Prahova

Tipul si adresa proprietatii

Proprietate imobiiiara de tip T-s;e—nﬁiim Cu o suprafata de 1234 mp

Adresa proprietatii: Com. Paulesti, Sat Paulesti, tarla 12, parceig a 609/34 cu suprafata de

1234 mp , jud. Prahova

Dreptul de proprietate evaluat
Proprietarii imobilului: Comuna Paulesti judet Prahova

Asupra proprietatii, considerata in integralitatea 53, nu exista niciun fel de sarcini, conform
declaratiei proprietarulyj

Scopul evaluarii ,

Informarea clientujui asupra valorii

Date de referinta

Data inspectiei:

Inspectia a fost efectuata de catre membru titular ANEVAR Ec. Ene Constanta in data de
26.06.2019, in prezenta proprietarilor.

Dataevaluarii:  26.062019
Data raportului: 27.06.2019 0

proprietatii in vederea concesionarii

Baza de evaluare - Tipul valorii

Valoarea de piata a imobiluly; in integralitatea lui, _
General” paragraf 29: o B s ;
“Valoarea de piatd este suma estimats pgni‘ﬁu_ care ijﬂ_attiv sau o datorie ar putea fi

1 Euro=4,7199 RON -
Rezultatul evaluarii e

Valoarea de piata estimata, obtinuta ¢a rezuitat al apl ord:;
35.000 EURO; 28.39 eur/mp; echivalent 165.(
In ipoteza concesionarii si a recuperarii valorii de pitta in 25 de ani,rezulta o concesiune de:

T iy
; CPRHEA ¢y
® Concesiune anuala pe total suprafata teren = valoarea,;ie’plata%nrj}dg;a\m in care
R "r-,ﬁ e
recuperam valoarea e e ey, 50,
35.000 eur/ 25 ani = 1400 eur/an ‘1;:; Bin . i W
- _‘_\\‘r// ';¢ SA 7 L
‘\.:;&'*r S j%{?’ £ /
¢ Concesiune unhitara/metruy patrat/an = conc anuafa/supr B Sy

1400 euro / 1234 mp = 1.13 eur/mp
Responsabil lucrare,
Membru titular ANEVAR,
" Ec. Constanta ENE,

Evaluator autorizt Ep|
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CAPITOLUL E TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARH

b.1. tdentificarea evaluatorului si competenta acestuia

[

€

Evaluator « ENE CONSTANTA

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

Nr. legitimatie : 12447, valabila pe anul 2018

Telefon : 0722293429

E-mail : constanta_ene@yahoo.com

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

Certificarea evaluatoruiui

Subsemnatul certific in cunostinta de cauza si cu buna credinta ca:

1.

~

Afirmatiile declarate de catre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si
corecte. Estimarile si concluziile se bazeaza pe informatii si date considerate de catre
evaluator ca fiind adevarate si corecte, precum si pe concluziile inspectiei asupra
proprietatii, pe care am efectuat-e: }"s}:éfata de 26.06.2019.

Analizele, opiniile si cogci%x!e meie sunt limitate doar de ipotezele si concluziile
- limitative mentlonatse_.s:i sunt anallzele opiniile si concluziile mele profesionale

personale, lmpartlale si nepartlmtoare
Nu am interese antenoare prezente sau viitoare in privinta proprietatii imobiliare care
face obiectul prezentulm fraport,.de evaluare si_nu am nici un interes personal privind
partile implicate in prezenta mlsrune exr;e’ cand rolul mentionat aici.
Implicarea mea in aceasta misiung nr este Mcﬁt’tonata de formularea sau prezentarea
unui rezultat prestabilit legat de manrﬁ estimate sau impus de_d stmatarul
evaluarii si legat de producerea unui.e ‘care favorizeaza cauza
functie de opinia mea. T : !
Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formmlate la fel ca si intocmirea acesiu:
raport, in concordanta cu Standardele de evaluare a bunurllor / ANEVAR 2018. g ;i
1depliFifii mlsnunn in mod competent. Cu
. nici o alta persoana nu mi-a
stei misiuni de evaluare.

W

Responsabil lucrare,
Membru titular ANEVAR,
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bk TTRGEH ISR by « chiluid al @ utilfzstoriie deseinaatll

C i

tertul prezentes fugg:ii ¢ Fir0ane jutidica. Comuna Paulest) Fudet Prahova
CUl: 2843983
Utitizatorut lucrarii: Comuna Paulesti judet Prahova

t.3. Scopul evaluarii

informarea clientului asupra wvalorii de piata 3 proprietatii imobiliare de tip "teren”,
identificata si delimitate in planurile si documentatia fotagrafica anexate, in vederea
concesionarii pentru edificarea unei parcari auto

I.4. Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii

Proprietatea imobiliara supusa evaluarii in prezentul raport de evaluare este alcatuita din :
Teren intravilan in cy suprafata de 1234 mp,cu nr cadastral 24849 situat in comuna Paulesti
sat Paulesti Tralaua 12 Parcela A609/34 langa gardinita Angels.

Situatia Juridica a terenului este urmatoarea: Intabulat in cartea funciara nr 24849 conf ECF
nr 52047/15.05.2019. : . '

Adresa proprietatii : comuna Paulesti sat Paulesti, jud. Prahova

Caracteristicile cantitative si calitative ale activelor evaluate sunt prezentate in anexe.

Inspectia imobilului a fost realizata in data de 26.06.2019,in Prezenta unui reprezentant 3
proprietarului, e si fote

!denj‘ﬁfi%a;‘rea imobilului ce fagé abiectul evaluarii s-a realizat pe baza documentelor s

L5. Tipul valorii _7 i "

In prezentul raport tipul de valoarefolosit este_lrefggzéﬁtgt de valoarea de piata:
Definitie: o R
Valoarea de piata reprezinta s
schimbat(a) la data evaluarii,

Lecare.un activ sau o datorie ar putea fi
tarat si un vanzator hotarat, intr-o

ANEVAR 2018).

|.6. Data evaluarii

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind mivettr preturiior COrgspi gare lunii

‘A‘(}‘ 2 ¢ Wairg, 7 S
funie 2019. Data la care se considera valabile ipotezele luate in consideraré’si vgorile "eaff%/'ﬁte
de catre evaluator (data evaluarii) este 26.06.2019. 5 .ffwi_m; O"-’-"‘; /g.’ A
Evaluarea a fost realizata in 26.06.2019. W Vg ' 5

[.7. Documentarea necesarg pentru elaborarea evaluarii

Datele necesare pentru evaluarea proprietatii imobiliare sunt date despre ariz de piata, date
despre proprietates subiect si date despre proprietatile comparabile,

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

Datele despre proprietatea imobiliara subiect includ, fara a se limita la acestea: informatij
despre teren, constructii, caracteristici fizice, date despre venituri s cheltuieli, istoricul

- o
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P e e Subiie G Wl sl #8316 e b s e fTOEr e LG e ale g i) TewEdande
de catie partioy snin 1a pials

de despre o opnielatite imokiliare compaiabile inciud, 181 a se Bniita 12 acestea infoimetii
despre proptietati imobiliare comparahile vendute sau inchiriate ori oferite spre vanzare Sau
inchiriere, informatii despre costuri de construire, tipuri ¢e constructii, materiale de constructii,
deprecieri, venituii, cheltuieli, informatii privind rateie 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 rezultateior evaluarii si formularea concluziei asupra valorii.

I.8. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

Se vor prezenta natura si sursa oricaror informatii relevante pe care se bazeaza evaluarea si
amploarea oricaror etape parcurse pentru verificarea acestor informatii.
Informatiile furnizate de client sau terte parti nu au fost verificate de catre evaluator.
Natura si sursele informatiilor pe care evaluatorul s-a bazat in cadrul evaluarii sunt:
¢ Inspectia proprietatii subiect
s Discutii cu clientul
e |dentificarea si accesarea anumitor surse publice sau private de informatii
(www.imobiliare.ro, www.olx.ro, www.equinox.ro)
e Discutii cu agenti imobiliari

I.9. Ipoteze si ipoteze speciale

La-baza evaiuaru stau o serle;ﬂ@“‘iﬁﬁie*ze si condltn limitative, prezentate in cele ce urmeaza.
Opinia evaluatorului este ex@rlmata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu
celelalte aprecieri din acest raport.  a
e Evaluatorul a exammat *‘%L—F‘“”E anexate actelor de proprietate |n baza carora este
detinut in proprietate imob#ul si a adent;jmat-proprfetatea impreuna cu proprietarul;
locatia indicata si limitele proprietatii m‘eﬁf%ate, de propnetar se conscdera a fi corecte
Evaluatorul nu are calificarea necesarax '
proprietatii, asa cum au fost ele mg&cgt DEE
cu documentele de proprietate. Acest gﬁ@ﬁt"are menirea de a estlma o] veimre a
proprietatii identificata si descrisa in raport, m}ap‘_oteza in care aceasta corespunde kcu
cea din documentele de proprietate. Orice neconcordanta intre proprietate
identificata si cea din documentele de pr’ﬁpneta e. invalideaza corespondenta dmfre

pastreaza valida valoarea estimata pentru proj Br

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

s Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta
sau sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;

« Aspectele juridice (descrierea legala si aspecte privind dreptul de pﬁ@ﬂgate) se
bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre pmp-r‘ieta?t 55’”&14 fost
prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii supi:mentgrer “Dre ttp
proprietate este considerat valabil si transferabil (in circuitul civil). Afrrmatiﬂg faciﬁr@
evaluator, privitoare la descrierea legala a proprietatii, nu se substitule- &wz@i,@y e
exprimate de specialisti, evaluatorul nu are competenta in acest domenﬁf# e

¢ Se presupune o detinere responsabila si un management competent al prg .,
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Fvaluatongl R aire oo infonnstice Frivitoaie o fapivl ca [rroprietates i fitravercats Je
retele magisirale de utitat S8U zone de restrictionage Care ar limita dezvoltaiea
acesieia; in urmsa inspectiei pe teren, nu au fost descoperite indicii care sa arate 0 astfel
de resirictie: evaluatorul nu a facut nicin investigatie Stplimentara pentru a descoperi
aceste restrictii si nici nu are abilitatea de a intoemi EVentuale studii care sa certifice
daca proprietatea este afectata de o astfel de restrictie say ny;

Se Prestupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor s restrictiilor de
zonare, urbanism, mediy s utilizare, in afara cazului jn care a fost identificata o
neconformitate, descrisa si luata in considerare in prezenty| 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 Ia proprietar. Evaluatorul nu-si poate
exprima opinia asupra starii tehnice a partilor neinspectate si acest raport nu trebuje
inteles ca ar valida integritatea structurii say sistemului cladirij;

Ca parte a procesului de evaluare, evaluatorul a efectuat o inspectie neinvaziva a
proprietatii si nu s-a intentionat a se scoate in evidenta defecte sau deteriorari ale
constructiei sau instalatiilor altele decat cele care sunt, prin executie, aparente;
Evaluatorul nu a realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existente
contaminantilor. Se presupune ca Nu exista conditii ascunse Sau neaparente ale
proprietatii, solului say structurii care sa influenteze valoarea. Evaluatorul ny isi asuma
nicio responsabilitate pentili.asemenea conditii sau Pentru obtinerea studiilor necesare
pentruale descoperi; .. :

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicareg metodelor de evaluare au
fost rezonabile, gon__s_i_dé‘r;(nd gggelegéfe s_uﬁt disponibile la data evaluarii;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai-informatiile sj documentele pe care le-a
avut la dispozitie, fara sa excluda posibil atea existentei sj g altor informatii say
documente de care evaluatoruyl nu‘a\}‘é"a_:tu‘r&:‘ésﬁrjfa;

Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, "é# : i:ﬁ_{jns_urse considerate 3 fi €orecte si de
incredere, dar nu se asums nicic respghiabiiigg_, “in cazul in Care acestea s-ar dovedi 3 fi
incorecte; e 08 .
Evaluatorul nu are Cunostinta de posibilele litigii” generate de elemente ascunse ﬁ%u
vecinatati care sa afecteze proprietatea evaluata; ‘. '
Opinia evaluatoruluj este cu referire Ia propri ‘eum rejese din documentele s
titiurile de proprietate puse la dispozitie de p ilizatori, fiind limitata exclusiv
la acestea;

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

Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezinta suma care urmeaza sa fie
platita integral in ipoteza unei tranzactii fara a lua in calcyl conditii de plata deosebite

(rate, leasing):

Opinia evaluatorului trebuje analizata in contextul economic "gén_%féﬂf”
operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare a pietei imobiliare spegjfi
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pplnd Dace oteile s s it e semitHCaly 0 vt eualuatonol rn e
cesponeabil decat v himota indormatilo valabne sicunoscui e de scesia ig dais evalusiii
¢ Ipotere spediale, Valoarea nu contine TVA Referinta la TVA este o cerinta specifica a
utilizatorului desemnat al raportutui

[.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

¢ Infrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare 3 acestuia;
¢ Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul scris prealabil al evaluatorului.

Acest raport de evaluare confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul
clientilor/ destinatarilor. Nu se accepta nici o responsabilitate daca este transmis unei alte

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

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

In vederea elaborarii raportului de evaluare, s-au urmarit recomandarile Standardelor de
evaluare a bunurilor | ANEVAR- 2018

SEV 100 - IVS Cadrul general

SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)

SEV 103 — Raportare (IVS 103)

SEV 104 —Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)

GEV 630 - Ev. uarea bunurilor imobile
.12 Deseﬂerea raportului A% ‘

In' SCOpU| conformarii cu %énnta dm SEV 103 de a prezenta abordarea in evaluare si
rationamentul aplicat, gradul de detaliere al prezentului raport este unul ridicat. Se vor furniza
suficiente informatii pentru a pgnmtf‘e utilizatorilor sa inteleaga natura evaluarii si factorii
principali care influenteaza valorile® Se vor evitas mf@rmatule care nu permit utilizatorilor sa
inteleaga natura activuiui sau care ascund fac:tortlpnn_upah care influenteaza valoarea.

CAPITOLUL li: PREZENTAREA DATELOR
i 1 ﬁ

ll.1.Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea jundnca R
Dreptul de proprietate = ——y 4

Dreptul de proprietate a fost dobandit de catre Prima
in baza: -
- HCL 89/13.12.2010 si ECF nr 52047/15.05.2019

Documente disponibile:
- Plan de amplasament si delimitarea imobilului
Extras de carte funciara

Mentlunjnvmd 51tuatra juridica a proprietatii

privat.
Sarcini : Conform declaratie proprietar, NU SUNT SARCINI.
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SRS W Swpilidais o SESTE PR g 3 e cERTeNle it Te BliLonggergte ot leien Nleg
POSTE W tanzaconats liber pe piata,pentsy un COMParstor ROtarat san unul te ar puies aves

interes ia cumparaie daca ateinteres slin cumparare construclie;

Evaluares s-a facut (inang cont de suprafeiele mentionate in documemana anexata.

Daie privind documentatia cadastrala

Suprafete inregistrate in documentatia cadastrala:
TEREN :

5= 1234 mip (din acte} / 1234 mp (din masuratori)
CONSTRUCTIA :

Sed : 0 mp

ll.2.1dentificarea eventualelor bunuri mobile evaluate

Nu este cazul.

I1.3. Date despre Z0na, oras, vecinatati si amplasare

Comuna Paulesti este situata in partea central-sudica a judetuluj Prahova, pe DN 1, I3 circa 7 km
nord de Municipiul Ploiesti si | aproximativ 63 km fata de bucurest;i,

Este alcatuita din patru sate: Paulestii Noi, Cocosesti, Paulesti sj Gageni. Suprafata totala g com.
Paulesti este de 5527 ha, din care intravilan 940 ha reprezentand 17% din teritoriul localitatii si
extravilan 4587 ha reprezentand 83%.

Zona de amplasare : o TR
¢ Proprietatea imabiliara analizata este amiplasata in com. Paulesti, sat Paulesti, tarfaua
16, Parcelele A 609/34 in zona semicentrala - a localitatij Paulesti,in apropigg@ea
gradinitei Angels.Zona este una rezidentiala,conform PUG-Iu; Comunei pus-4a

3 g

dispozitie de utilizatorul raportului. e
¢ Cartierul este unul linistit.Zona este preponderent; tiala.
¢ Accesul la proprietate se realizeaza din drum asfaltat, 02.

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

¢ Vecinatati imediate:

- proprietati rezidentiale (tip vile si case cu te,r.ehﬁaﬁjyégti} unitati
b e SFliy
scolare g B, | G

RN

- proprietati industriale/comerciale { diverseg'/é;’_faqgg?ﬁf@@oﬁ
- proprietati guvernamentale : Primaria N
- unitati comerciale : da

- unitati de invatamant : da
- unitati bancare : nu
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Caracterul edilitar al zonel
e Tipul zonei: rezidentiala
e Inzonasunt amplasate preponderant case cu terenuri si curti,dar si proprietati
industrial,edificate cu preponderenta dupa anul 1990.
¢ |Imobiiul este amplasat in zona centrala a comunei Paulesti
s« Din punct de vedere economic: zona in dezvoltare, cu un somaj mediu
¢ Inimediata vecinatate a proprietatii, la distanta de max. de 1000 - 2000 m se poate gasi
orice facilitate edilitara de tipul:
o Unitati de invatamant {primar si gimnazial)
o Unitati medicale (particulare si de stat), farmacii
o Institutii de cult.
¢ Mijioace de transport in comun:; maxi-taxi.
¢ Vecinatati: Padurea si parcul Paulesti, Unitati de alimentatie publica,cum ar SKY si
desigur si altele mai mici; terenuri de tenis, Complex Perla; Snitel House, multe cartiere
rezidentiale ridicate dupa 1990. supermarket Carrefour la circa { 2km) etc.
Utilitati edilitare (infrastructura) conectate pe parcela
e Retea urbana de energie electrica : existenta
Retea urbana de apa: existenta
Retea urbana de termoficare: mexrsténta
'?%tea urbana de gaze: eﬂ'ﬁi’éﬁﬁ
“Retea urbana de canﬁjﬁare existenta
e Retea urbana dé telefcmie cablu TV siinternet: existenta
Ambient - poluare &= - . TP g
Ambient civilizat, poluare in Ilmlteleecomunet Paules?gi_g.'" '

g‘do

W

Concluzie privind zona de amplasare = w, . a -
€ Proprietatea este amplasata in zon%‘se Flocalitatii Paulesti, mw
Gradinitei Angels, intr-un cartier prepond‘_ T.‘rezidentiai; infrastructura comy
ambient civilizat. # .

il.4. Informatii despre amplasament

Descrierea terenului supus evaluarii

Caracteristici fizice:
¢ Suprafata terenului: S totala 1234 mp,. categoria Arabil intravilan cu nr cadastral 24849.

¢ Deschiderea la strada: deschidere la drum asfaltat
e« Dimensiuni: regulat

¢ |nclinare: plan

¢ Forma:regulata

¢ Acces: din drum public asfaltat

masuri speciale de fundare
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¢ Din informatiile culese resulta €38 nu exicta prohleme deosebite de mediy si nu au fost

semnalati factori poluanti ai solului si subsolului care ar Butea afecta valoarea estimata.
¢ Terenu! areur aspect ingrijit si deasemeni are Cativa arbusti si vita de vie.

Utilitati;

© Retea de aps existenta,

-

O Retea de energie electrica existenta
© Retea de gaze existent

Alte observatii: -

L]

Caracteristici j uridice:
Utilizare legala: rezidentiala edilitara

]

Servituti de trecere; nu este cazul
Restrictii de sistematizare: nu este cazul

Alte restrictii existente- nu este cazul

-]

Caracteristici economice:
® Impozite asupra terenurilor: conform prevederilor legale
“ e .-Taxe locale de construité: conform pre(iederilor legale
o Avantaje fiscale: nu este cazul B
I.5. Descrierea cqnstruct.iil‘“”éjr;' constng_ta:t: l?insﬁéctia terenu!ui

¢ Nuestecazul - ™
Concluzia privind imobilul e T
Starea tehnica generala 3 constructiei NU ’é,_S.TE'”Cﬁ_‘;_‘
I.6. Date privind impozitele si taxele -
Conform proprietarului nu exista restante privindp lata impozitelor si taxelor aferente
imobilului subiect. " #
Nu au fost prezentate documente doveditoare evaltuatorului.

Nota. s

IL7. Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele say cotatiile curente

Nu este cazul. P s

Il.8. Analiza celei mai hune utilizari

Cand scopul unei evaluari este estimarea valorii de piata, analiza celei_m

identifica cea mai profitabila utilizare competitiva in care poate fi pusa propri‘efzifeajo
g A
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¢

teienulul rarmen neschimbate, 1 aLieCerea (elel mai bune utliizaii, tiebuie ca retinem ca

e

valtares tetenulul este slemeniul conducaton oi valoares proprietatilt smobiliare ecte in tunciie
de venitul adus de teren
Conceptul de cea miai buna utilizare reprezinia alternativa de utilizare a proprietatii subiect din
diferite variante posibile Aceasta va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru
necesare piocesulut de evaluare.
Cea mai buna utilizare este definita ca fiind utilizarea probabiia rezonabiia 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 considerat a fi liber
e Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita
In plus fata de a fi probabil rezonabila, CMBU atat a terenului ca fiind liber, cat si a proprietatii
ca fiind construita, trebuie sa indeplineasca patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie sa fie:
e Permisa legal
e Fizic posibila
¢ Fezabila financiar
e Maxim productiva {sa conduca la cea mai mare valoare a terenului considerat
liber sau a proprietatii construite)
Cea mai buna utilizare a unei proprietkéﬁ%%te determinata dupa aplicarea celor patru criterii
si-dupa eliminarea d!fer:teiog,@&@mraftemattve Utilizarea ramasa, care indeplineste toate
ee!e 4 criterii, este cea mg _iguna utilizare.
Cea mai buna utilizare a terenului conifderat liber
Pentru a identifica cea m% ai buna,u u-t4hiare a terenului considerat liber, am cules de pe piata
informatii referltoare la propr%etatl amp!asate in zona comunei Paulesti,Prahova.
Pe baza analizei de piata efectuate am, stu jat utilizarile considerate probabile si
rezonabile pe baza conformiatii cu c,elé 4 crit ,ale celel mai bune utlllzan a terenu!u:

considerat liber, tinand cont in acelasi*timp

dimensiuni,amplasament). b Sl m
In vederea stabilirii celei mai bune utlhzar%am anah%at utilizarile posibile ale prép fetatii,

dupa cum urmeaza: "o l,;%
Utilizare Crlterﬁ CM U ) [
analizata Permisa Posibila fizic “ i B

legal
Industrial Nu Nu
Comercial Nu Nu
Rezidential Da Da

Utilizarea industrial/comerciala nu este maxim productiva datorita faptului ca ar fi
necesare costuri de reconversie substantiale pentru a indeplini acest criteriu.

Zona comunei Paulesti, in care este amplasata proprietatea,fiind una preponderent
rezidentiala, in mod evident ipoteza utilizarii industrial comerciale nu ar sat:sfar.e Lcriteriul
fezabilitatii financiare. < 2

Conform datelor prezentate in tabelul de mai sus , .
reZIdentlale in conformltate cu :estrrctn!e urbamstlce ale zonei mdeplinesﬁé cﬁi&r" «;\

A

satisface cnterlul maximei productivitati.
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Astiel, cea mai buna viilizare 3 terenului considerat liber e Ste cea rezidentiala.

—
I Ctiterii CMBU

anzlizata Permisa Posibila fizic Fezabila Maximum
legal financiar productiva
 JreiCidr

Industrial Da Da Da
Comercial Da Da Da
LRezidential Nu Nu | Nu Nu [

CAPITOLUL li. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

1.1, 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 jar amplasamentul say este fix.

- Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori s cumparatori care
actioneaza este relatjy 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, schimbareg,.;@géjgiw- salégii[or, numarul de locuri de munca precum si
influentate de tipuli_de: finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit,
marimea avansului Jé:.__piata, dobanzile,. eic.; in general, proprietatile imobiliare nu se
cumpara cu ‘-nqm_er.arf_"i%% daca nu- exista cohd_itii favorabile de finantare, tranzactia este
periclitata, spre deosebire"ge pietele eficiente, piata imobiliara ny se autoregleaza ci
este deseori influentata de r:%]errieqtéril,g Buvérnamentale si locale; cererea i oferta de
proprietati imobiliare pot tinde catre tinp nct de echilibru, dar acest punct este teoretic
si rareori atins, existand intotdeauna, urt intre cerere si oferta; oferta pentru un
anumit tip de cerere se dezvolta gréu, iaf é%;iﬂéi’a poate sa se modifice b
posibil astfel ca de multe ori sa existe sﬁ*”praofefjtef‘ Sau exces de cerere si nu' ey g

Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bire informati, iar actele de vaﬁé%&
Cumparare nu au loc in mod frecvent, - P

‘,ﬁ?’fgtelor imobiliare este dificil de
Bantilor pe piata si masura in care

SEEEY

acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni proprie ;
In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata, pe
de o parte, sj tipul, amplasarea si restrictiile privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creat
tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale).
Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta
fiind un proces de segmentare a pietei si dezagregare a proprietatii.

Piata imaobiliara este una dintre cele mai dinamice piete, cunoscand permanent fluctuatii, dar,

eIy

Cu toate acestea, trece printr-o perioada de stagnare. Interesul fatg de aceastapiata psie

g + . Ly ;\\ £ T
determinat de o noua legislatie in domeniu, de competitia bancilor in ceea ce privéste g{,edﬂ’ai_‘é'\ﬁ,,%,
L % Y %%

-

ipotecare, de investitiile imobiliare ale intreprinzatorilor straini. N T, B

(Fs

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza éifgg

"

influentata de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de<f
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bruse, fitna posibil asifel ta de multe orn sa existe supraoferia sau exces de cerere si nu
echilibru. Cumparstorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-
cumparare nu au loc in mod frecvent. De muite ori, informatiile despre preturi de
tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.

Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei
procesul de vanzare este lung.

Oferta pentiu wi 2numd Lip de (erere e dezvolle gieu, ial (efeiea poate sa se modifice

11.2. Definirea pietei specifice.

Definirea pietei specifice

Definirea pietei : Piata imobilelor tip teren
¢ Arealul analizat : Com. Paulesti '
+ Din punct de vedere edilitar: se observa o usoara crestere a activitatii de construire in
zona [Paulesti-Gageni )datorita proximitatii fata de mun. Ploiesti.
¢ 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~ atéste fabrici obtinand venituri medii si peste medii.
.~ Nivelul educational al re&ﬁ&r&!ﬁﬁeste ridicat.
. e “Piata logistica si industriala din Romania traverseaza o perioada de efervescents,
marcata atat de o crestere a cererii de spatii de profil, cat si a ofertei. In acest an va
continua tendinta inceputa in 2016, un an marcat de recorduri atat din perspectiva
livrarilor, cat si a tranzactiilor, cu un volum de peste 300.000 de metri patrati inchiriati in
primul semestru. Ne asteptam la un trend similar si pentru urmatorii 2-3 ani”,
crede Rodica Tarcavu {foto mai jos), partener in cadrul departamentului Industrial al
companiei de consultanta imaobiliara Cushman & Wakefield Echinox.
Potrivit celui mai nou raport specializat pe Industrial si Logistica al Cushman & Wakefield
Echinox, circa 90% din stocul actual al proiectelor industriale este concentrat in
Bucuresti si in alte cinci orase — precum Timisoara, Cluj, Ploiesti, Brasov si Pitesti.

L]

&
specifice, s-au analizat o serie de

factori, incepand cu tipul propr:etatu 4 7
Astfel, tinand cont de specificul zonei (rezidenti #pUl proprietatii, piata specifica
pentru proprietatea care face subiectul prezentului raport de evaluare este cea a
constructiilor rezidentiale.

Analiza efectuata s-a bazat pe identificarea proprietatilor imobiliare similare cu proprietatea
subiect, amplasate in zona comunei Paulesti Prahova. Nivelul cererii pentru un anumit tip de
proprietate determina atractivitatea proprietatilor similare.

Diminuarea preturilor pentru proprietati imobiliare similare proprietatii subiect din anii
anteriori a fost generata de situatia economica. Desi fata de anii imediaGar ri izbucnirii

Ry

CFIZEI financiare, piata specrflca nu a prezentat fluctuatu negative semng@t&iw‘é%\preturlle
(

accentuat.
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tipul de proprievate ma LUS mention at
Fiaia imobilizia g arezfului analizat si a zonelor limitrofe este o piata aflata in usoars dezvoltare
datorits proximitatij fatz de mun Ploiesti. Piata imobhiliara Specifica este una cu activitate
relativ scazuta si dezechilibru in favoarea cererii, fiind o piata 5 Vanzatorilor,
In anzliza pietei specifice proprietatii de evaiuat s-au invesﬁgat aspecte legate de situatiz
economica a localitatii in Cauza, populatia sa, proiectele de dezvoltare zonala, cererea specifica
si ofertele competitive pentru tipul de proprietate implicat.
Atractivitati ale zonej retinute a fi semnificative:
- Zona predominant rezidentiala,partial industrial/comerciala CU acces corespunzator
- Infrastructura dezvoltats conform planului de sistematizare
In cadrul analizei se vor Juz in considerare:
- Faptul ca stocul de proprietati similare existent |a data evaluarii este destul de
consistent
- Gradul de ocupare
Piata specifica proprietatii subiect ofera date suficiente privind vanzarea de proprietati
comparabile.
Analizand cererea in zona din care face parte proprietatea sUpusa evaluarii consideram ca
aceasta prezinta interes de mediy pentru potentialii cumparatori, interesati in cautarea unuj
Spatiu cu destinatie rezidentiala.
Cererea de proprietati rezidentiale in Romadiia, si specific, in jud. Prahova este generata de un
complex-de factori care, pe baza.f[;r_gf@i;m_‘atiif'(;"r__!disponibile, sunt relativ greu de cuantificat si de
previzionat. In general, pringipalii factori care genereaza cererea de astfe| de proprietati sunt -
" Factori familiali (extinderi, restrangeri, etc.)
- Relocari legate de ser\?f“@i,,u/famili_g‘
- Investitiile imiobiliare.” g *,,& o " )
in continuare, diseminarea Cérerii indicqufygﬁ:mﬁita Categorii de entitati care genereaza

aceasta cerere, anume: . N e

L

- Cumparatori initiali R 3 TR
- Cumparatoriin cautares imbunatatirii*@gnéﬂj Gr de'trai
o T

%

- Investitorii. i Ha
Desigur, categoriile de mai sus pot fi evidentiate user in contextul unui fundal economic
favorabil, in timp ce, pe fondul restrangerii activitatilor economice, aceste categorii@mﬁgﬁ

evidente in conjunctie cu niste restrictii specifice. e

Piata din Romania, in acest moment, se "‘%u O contractie prelungita a
consumului, pe baza unor conditii economice care ni “oplanificare riguroasa pe termen
lung sau mediu, situatie care influenteaza direct cererea de locuinte. Astfel, in timp ce
creditarea imobiliara s achizitiile de spatii au scazut Pe parcursul ultimilor ani, programul

cumparaterilor de conditii preferentiale pentru achizitia de spatii,utilaje,etc, in conditiile in care
statul ofera ¢ suma de bani nerambursabila. Desi acest Program a reusit sa sustina activitatea
imobhiliara si de creditare, efectele au vizat in special proprietatile de micj dimensiuni, cy preturi
r_eiative- mici {in iimi"ca E} 5-0:000 Euro), adresandu-se unyi segmfr}%{.ﬁgﬁgmpara?ori
(intreprinzatori cu venituri mici); astfel ca celelalte segmente ale subpietei lbnﬁmtr% comerciale
au continuat sa scada. BT JO’%,;ZX\.

j !ri'q/ O’@,-r_ig 6‘;
Pe segmentul proprietatilor care se adreseaza unor persoanejuridice cu \ggmtgrr ai r‘@"a}ri sau
e 2 § ~ . .

nvestitorilor imobiliari, proprietati de lux, in afara mentinerii unej evqlﬁt;;/ H(e?g%t’f?e,e retysi si
¥ 3 . . . PR P ¥
tranzactii in scadere), nu s-au Inregistrat totusi, evenimente remarcabile > Y= e 1 ¥ -
,_-a‘_ 3
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Evzluatoru! s-a deplasat in vecinatatea pioprietatii pentru a identifica zona si cartierul; s-a
ohservat ca proprietatile invecinate sunt reprezentate in principal de constructii rezidentiale si
spatii comerciale cu terenuri; din punct de vedere al gradului de intretinere si starii tehnice,
constructiile sunt bine intretinute.
Evaluatorul a identificat limitele arealului cartierului din care face parte proprietatea supusa
evaluarii.
Comuna Paulesti a cunoscut o dezvoltare considerabila in ultimii 20 de ani. Au fost edificate
multe constructii industrial comerciale in zona. Aici avem foarte multe spatii de alimentatie
publica, sedii de societati comerciale cu activitati diverse,sticlarie,prelucrare lapte,moara de
cereale,fabrica de paine,brutarii,cofetarii. Deasemeni foarte multe magazine atat cu caracter de
magazine de cartier cat si mici supermarketuri. In zona avem si spatii cu caracter de hoteluri si

hosteluri.
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111.3. Analiza ofertei competitive

Oferta competitiva
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
pericada 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.

In ceea ce priveste oferta competitiva pentru proprietatea 1m0b!|iafﬁ‘ W%gasta este
scazuta. Multe dintre aceste constructii au fost edificate (sau edificatea [Q!}j@ mc' X hinainte
de izbucnirea crizei economice care a condus ulterior la scaderea semhlﬁm% 0
acestor proprietati, cat si a cererii manifestate pentru acestea. AR
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Ih zona se constatz un interes mediu peniru achizitionareas de proprietati similar. In zona

pentru care se face sceasta analiza se constata ca oferta de Proprietati similare este relativ

mare, iar cererea este medie, resimtindu-se inasprirea conditiillor de finantare.

Oferta de nroprietati rezidentiale este polarizata, in continuare, pe cateva directii
generaie, anume constructiile Lvechi” {construite in general inainte de 1990) si cele ,,noi”
{construite dupa aceasta data), pe de o parte, si locuintele comyne si cele unifamiliale, pe de
alta parte, toate acestea urmarind criteriul calitatii.

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

Oferta de spatii rezidentiale ramane, la nivelul anului 2017, apropiata ca volum de cea
din anii anteriori, livrarea de noj locuinte fiind caracterizata prin livrarea de proiecte de mici
dimensiuni, care prin cerintele de resurse relativ mici (timp, costuri), beneficiaza si de o rata de
absorbtie buna.

In ceea ce priveste piata imobilelor care se adreseaza bugetelor mai mari, este vizibila o
relativa stagnare, din cauza evolutiej slabe a consumului si 3 apetentei reduse la risc a

investitorilor pe o astfel de piata.

1.4, Analiza cererii

Cerereqg solvabiia: ELY il
Cererea reprezinta cantitatea "Hi?fir;uh an'umi'f_-‘tjp“dg proprietate pentru care se manifesta
dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un anumit
interval de timp. Yo MRRON

Pentru ca pe piata imobiliara oferts se.ajusteaza cet, la “nivelul tipului cererii, valoarea
proprietatilor tinde sa varieze direct cu s”chlmb%rﬂﬁ  cerere, fiind astfe inﬁireﬂta:g_a de
cererea curenta., i T+ < 4
In general, nivelul cererii solvabile a scazut in ultima perioada, scaderea fiind cauzata de cﬁa
economica, diminuarea interesului investitional si scaderea nivelului creditarii. o
Cererea pentru proprietatea imobiliara subiect Yin '}hi?_irg_cipa! din partea persoanelor
juridice in interes investitional. Deoarece achi itionarea unei proprietati de acest tip
Presupune disponibilitatea unei sume de bani relativ mare, cererea pentru proprietati
similare este scazuta.

In ceea ce priveste inchirerea acestui tip de proprietate, cererea este relativ scazuta si vine

din partea persoanelor/firmelor cu venituri ridicate.

HL5. Echilibrul pietei

Punctul de echilibru este foarte greu de atins sau nicioadata, ciclul imc@aﬁf:n\é“pgijnd fi
ACLTE P

sincronizat cu ciclul de dezvoltare 3 afacerilor, datorita instabilitatii eqéﬁgmigﬁ, a i«;{@étea
imobiliara raspunzand la stimuli pe termen lung sau pe termen scurt. L5 oy, (O;.,,,“ e

Alti factori care determing fluctuatia preturilor pe piata imobiliar‘a‘—st&_r% '
continuare. o

- T ¢
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cien de LLEeT et rCuiElELLOs wntuivare, pubdnul o8 bigzat W omiod
Gadhians! e zie e evitte siggenttineidiare. Din moment ce camparatonii st vanzatori nu au
un but arces la oetuiile de vanrate, @ pot pune un accent pres Mare pe pretul cerut, (afe
puate fi frecvent un indicator stab al valorii proprietatii. In unele cazuri, pretul cerut este
,pretul dorit” de catie vanzatori, care poate fi mult peste valcarea de piata. Preturile mari de
oferta sunt intalnite in zonele
unde exista putine vanzari similare, nesiguranta cu privire la tendintele valorii proprietatilor
imobiliare si informatii putine despre acestea.

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

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

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

Echilibrul pietei. Previziuni
Tinand cont de informatiile existente pg_g{g&g, se poate afirma ca la acest moment piata este
una a cumparatorului, oferta fiind.supe: ioaraf"‘c"érerii
La, m\feiﬁ! localitatii, la mome "actual numatul tranzactiilor care au drept obiect proprietati
imobiliare de acest tip este mic. Astfel, tinand cont de conditiile existente pe piata la momentul
actual, putem afirma ca preturfle sj chlrnle pé“ntru acest tip de proprietate se vor mentine intr-o
usoara scadere. S Ve n R
i1.6. Concluzii si tendinte privind piata proprle;afg;

constructiile eficiente ca pret si costuri, demgu&% in c«@n a‘a 3
Conform cercetarii de piata intreprinse d?-‘f‘catre evaiuator am observant ca proj oté

disponibile catre vanzare la data evaluarii constau dm px‘oprletatl relativ similare ca varﬁa
functionalitate si suprafata, cu preturi cuprinse *mtreVZO € si 30 € pe mp teren [

In momentul de fata, proprietatea supusa evaludhi
cunoscuta sub numele de piata a vanzatorilor.Maredit 3]
localnicii dar pentru proprietati industriale exista si proprietari care nu sunt din zona de fel,insa
sau stabilit acolo datorita oprtunutatilor ivite si datorita faptului ca zona este in dezvoltare

continua.
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CAPITUL U 1Y EVVALLUARE

Prezentui iaport de evaluaie are ¢z stop estimarea valoiii de piaia a3 imobitului, teren in
suprafata de 1234 mp,ass cum a fost eg definita, in vederea ConCesionarii de catre proprietar
Pentru stabilirea valorii de Piata a proprietatii imobiliare N cauza, s-au folosit doar dous
abordari dintre cele trej abordari:
& Abordarea prin piata;
¢ Abordarea prin venit
Etapele parcurse in vederea estimarii valorii au fost:
¢ |dentificarea si inspectia proprietatii, incadrarea sa ca tipde proprietate;
¢ [dentificarea drepturilor de evaluat;
¢ Stabilirea limitelor si ipotezelor Care stau la baza elaborarii raportului;
® Deducerea si estimares conditiilor limitative, daca a fost cazyl;
® Analiza pietei imobiliare specifice {oferta, cererea, echilibrul pietei)
® Stabilirea celei mai bune utilizar; ]
Toate aceste etape au fost parcurse analizand Cu atentie toate informatiile culese s;

IV.1. Abordarea prin piata

Estimarea valorii terenului

In evaluarea terenului, se pot"%tigriliza urmatoarele metode:
© Comparatia vanzarilop. ~ .,
Alocarea . I

Extractia g
Parcelarea -
Dezvoltarea
Tehnica reziduala b
Capitalizarea rentei funciare. L e

© 0000 o0

X
Alocarea si extractia combina metoda costului Cu metoda comparatiei directe; Mmca
reziduala combina metoda capitalizarii cu metoda costulu; Parcelarea combina cele trej
metode, :

daca terenul are amenajari, valoarea acestuia este estimata prin luarea in considerare a celei
mai bune utilizari a lui, si anume, prin considerarea Iui ca fiind liber si/g_ri__sggnibil pentru
dezvoltare ulterioara, respectiv pentru utilizarea cea mai eficienta. Aofﬁf}iﬁfl;}@ N

Comparatia directa este cea mai utilizata tehnica pentru evaluarea_-"‘__féren:{;ﬁyj sicg mai

4 ; . T e G2y Op . %%,
adecvata metoda atunci cand exista informatii disponibile despre tranzact;_l/ojfé@gg c’&)rﬁp}a’f%im

In aplicarea acestej metode sunt analizate <j comparate informatiile prlvmd't@ﬁzagfn efoferfgle
si alte date privind loturi similare, in scopul evaluarii Proprietatii subiect. v+ AR t/

In cadrul acestei tehnici, vanzarile de loturi vacante similare sunt aznali ng.-_,g'- si
Corectate pentru a obtine o indicatie asupra terenului evaluat. ‘

Metoda comparatiei vanzarilor este o metoda globala care aplica infor tille sulese urmaringd
raportul cerere-oferta pe piata imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare.
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PG Do Gt Ewiihente s Yerenwian Mber SaL Lere SF tLasdtta DEE ey sCopdl evaluari
ietloda este cea s Litlizata of preferata atunci cand erista gate comparabile

frin sceasta metoda, preturite teferiicare ia foturi similare sunt analizate, comparate s
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

comparativa 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.

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 o fost ajustarea totala bruta,
ca progent din preturile de vanzar; *se)g* mai mn:a.

Evaiuarea terenului aferent”‘# rietatii este aphcata in ipoteza ca terenul este liber. Avand in
vedere configurarea propriete atii si a dreptului de proprietate, precum si modul de dobandire, in
analiza efectuata s-a cons:dera‘t suprafata totala de teren, 1234 mp, conform masuratori.
Abordarea prin compramtn de pi%tva‘boqt,e fi utilizata pentru evaluarea imobilului analizat, piata
imobiliara oferind destule proprlef“‘tr comparabifé: ¢ Gare sa justifice aceasta metodclogie. In
aplicarea acestei abordari sunt analizate, comparaie st ajustate vanzarile/ofertele de vanzare si
alte date pentru proprietati similare, in. scop‘u‘l "‘ﬁcarll unui nivel de evaiuare pentru
imobilul evaluat. In procesul de comparatie, sunt {tiat e i des
intre comparabile. Aplicarea metodei a fost facili ata de informatiile furnizate ]
imobiliare, site-uri de specialitate si de publicatiile de prdi#lﬂ
Anexat raportului sunt prezentate datele despre vanzari sau cotatii ale unor loturi d en
similare sau asemanatoare cu cel evaluat. Aceste date : 'Zgis%,venflcate pentru valabilitate si
corectitudine prin contactarea vanzatorului/agentiei i3k .
Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie"gu it baza proprie de date, de la
agentiile imobiliare colaboratoare si partial de la institutiile si persoanele direct implicate in
tranzactii.

Astfel, in urma analizei de piata, au fost selectate urmatoarele proprietati, considerate similare

celei pe care o avem de evaluat :

e
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Localizare

Paulesti Paulesti

Suprafata (mp) 3343 | 7500
Deschidere 34 ] 38
Utilitati La teren Lateren | fara
Drum acces/vizibilitate Asfalt/buna Asfalt/buna Asfalt/buna ] Asfalt/buna
Data Dec. 2018 | Dec. 2018 Dec. 2018 | Dec. 2018
| Pret (Euro/mp) | 2% | 27 35 | 20
R St s _—H—‘“—m?erenuri de comparatie
Criterii si elemente de comparatie T:J;E:te Comparabila : Comparabila Comparabila . Comparabila 4
3 2 3
Pret vanzare / ofertare - total 104.000 € 79.700 € 117.000€  150.000€
 2500€/mp | 27,00 €/mp | '
Preful de vénzare / ofertare unitar ‘ . ! 35,00 €/mp ‘i 20,00 €/mp
Tipul comparabilei oferta oferta oferta oferts
Drepturi de proprietate transmise integral integral integral integral ‘ integra .
Restrictii legale fara fara i fara ‘ fara fara
Conditii de finantare numerar/credit | similare , similare similare similare
tranzacti - ' l
Conditii de vanzare nepartinitoare | similar similar similar i similar
Conditiile pietei: ' prezent prezent prezent | prezent prezent
Localizare: o | } ‘
Lo Paulest! \l Loc. Gageni ; Loc. Gageni J Loc. Paulesti Loc. Paulesti

. langa Primarie

Caracteristici fizice

| -!

Suprafaie totals teren : 1.955 m.p. 4.000 m.p. 2952 m.p, 3.343 m.p. 7.500 m.p.
Forma regulata regulata regﬂlata regulata reguiata
Front stradal - aprox : ' 31 ) S 2§ - 34 28l
Topografie: U pen L pan Pan L pn T pan
Eliberare teren vie si pomi pe I‘ liber liber ' liber liber
teren } i |
Utilitati ( enel / épa / c_anélizare / gaz ! tdatérbtilitatile i bosibiliiati posibilitati f posibilitati | bosibiﬁtal
metan / termoficare / alte) j la hotar e,3,gla eagla e,a,gla e,a,gla teren
i teren,la teren teren
hotar i ) .
Zonare intravilan rezidentiala = rezidentiala ' rezidentiala intravilan
Cc CE e /industrial
Cea ma buna utilizare rezidentis) rezidentiaia  rezidentialz rezidentiala intravilan
i &d Ce/mica /industrial
industrie
{ | S
: 24 45 24,20 28,39 27,82
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FLOTE T e tdnOSCule e piales ©ocondumald de =genutls quobiiare, tat S8 ¢ ajustaie piving

otente non-tmobihace afeiente.

Ajustarile < au luat in considerare astfel:

Au fost aplicate atat corectii cantitative cat si calitative. Corectiile cantitative au fost aplicate
sub forma procentuala sau valoric.

S-au corectat comparabilele ofertate datorita faptului ca aceste proprietati sunt ofertate si nu
tranzaciii. Din analizele de piata efectuate si din informatiile de piaid ob{inute (interviuri)
rezultand ca pretul final de tranzactionare al proprietatilor de acest fel este mai micin

comparatie cu pretul de oferta |

Drepturide
proprietate Nu au fost necesare corectii

transmise

Restnc‘];n Iegaie

- coeficienti
urbanisticir o o Nu au fost necesare corectii
Conditii de Nu au fost necesare corectii, conditiile de finantare fund numerar/rredit
| finantare 3 _ atat la proprietatea subiect cat si la comparabile
Conditii de Nu au fost necesare corectii, neexistand motivari ale cumparatorului sau
vanzare vanzatorului - constrangeri privind tranzactia
Conditii ale s
t Nu au fost necesare corecti

- deschidere la © din piata ca este necesara o deschidere mai mare a terenului atunc: carfﬁt i
. fatada { construiesti locuinta/spatiu comermal etc sau lotizezi un teren mauﬁale”
> - 1

pietei {timpul)

 Localizare aceeasi localitate.Comp 4 am ajustat o cu plus 3 procente deoarece desi &

au fost aphcate corectii de plu< 5 procente comparcbale orilsi 2, deoarece ‘
acestes se afla in gageni ,localitate mai putin bine cotata ca si zonare,fata
de paulestiunde este plasat subiectul de evaluat.Comp 3 am ajustatao cu
minus 5 procente decarece se aflain zona mai buna decat subiectul,dar in

este in aceeasi loocalitate c¢a si subiectl eeste intr o zona mai putin huna
decata acesta.

Caracteristici fizice
Au fost aphcate ‘corectiiconform cu dimensiunile terenurilor, se stie din

Marime ( piata ca suprafetele mici de teren au preturi de vanzare mai mari decat
dimensiune) si cele cu suprafete mari.
forma

i
|

fifo ‘ﬁc’

Front stradal - | Au fost aplicate corectii in functie de deschideres fiecarui teren+ﬁun@ﬁst£fa

Topografie ; Nu au fost necesare corecti
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Pirau it anficale coretli dest toale Cumirarshilele sunt iibere de
toenstiurtie fnta subiectul de evaluat tdesiare ¢ onsiructie pe el se vine

tiberare teren ata,deCarece cxisla mteres in tumparares te r enylyi de |z potentiziul
(constructii turiparetor al constructieie,conform celor deciarate de catre lichidatorul
i demaclabile) Judiciar al societatii ce detine tonstructia edificata pe terenul evaluat. ;
nu est cazul,atat subiectul cat sj tomparabilele ay utilitatile Ja hotar ‘
| Utilitati i
:‘ | :
i : |
| . - . . - . . -
% | Subiectul este aratbil intrabilan dar aici se Intentioneaza construirea unej |
;. Zonarea - ! ; . ; i . ; ] !
i destinatia legals - parcari.Comparabileie 1,2 si 3 au utilizare rezidentiala curtj |
[ destinatia legald | B . . ; )
’ oo b B | constructii,astfel ca am ajustat cu minus 10 procente,subiectul find ]
permisgd g " . ,
’ arabil.Comparabila 4 a fost ajustata cu plus 10 procente.

Cea mai bun3

atifizsie Am ajustata cu plus 10 procente comparabila 4, acre are utilizare
~_industrial, fata de subiect care are utilizare rezidential.

|
l
|
!
i
|
|
|

Valoarea estimati a fost asimilabil3 valorii corectate cu cefe maj putine corectii

{corectia bruta procentual cea maij mica)

SRR R T

: : ; ‘.v - : i .
Prin urmare, pentru propr etatea supusa eva!y,am, s-a adoptat valoarea estimata egala cu
valoarea ajustata a proprietatii comparabiléi 3, deoarece acesteia i-au fost aduse cele mai
putine ajustari (ajustarea brutayproceptutia cea maj mica), avand in vedere caracteristicile

analizate. - g

Fin abordarea prin piata, este:

L W <

Calculele se regsesc in anexa atasata:
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TN P el Cpgt

Loc. Paulesti
zat Paulesti

Loc. Paulesti

Compatelnia 4

Loc. Paulesti
Z0Na aprope

langz loc. Gageni Loc. Gageni zona mai buna similara cu
gradinita decat subiectul +  subiectul dar
Angels mai putin_buna
identificare i |
data . prezent prezent |1 prezent | prezent prezent
~ Suprafata % 1_@4_@ p. | 4.000m.p. 2.952 m.p. 3.343 m.p. 7.500 m.p.
Pret vanzare / I ! o
ofertare - total : 104.000 € 79.700 € 117.000 € 150.000 €
1 g
Pretul de vanzare / |
ofertare unitar i 26,00€/mp | 27,00 €/mp ] 35,00 €/mp  20,00€/mp |
Tip comparablia oferta oferta oferta oferta
i i e = O, Bt st o e -Il—--- ——e T T ,:7 e e —A—T——f
Marja negociere -1,8 -1,9 -2,5
7% 7% 7% L -79 :
(%) / total corecte ’ ! € R I 3 7% (£ % | L€
S I ISR R I DR R
Pref de vanzare 24,18 € 25,11 € 32,55 € 18,60 €
corectat
1 Drepturi de 3[ i
proprietate ! !
i transmise _integral | mtegral l' integral i integral integral
——— ——————— e o s s g - l _--_-‘74_.-[ ——— - e f~-.-~-z—7777i7 ‘, e
Corectie ( %}/tota] OO | 0,0 | | 00 !
3 \ 0,0 €
corecte B 0% | % 0% | € 0% | ¢ 0%
Pret corectat 24,18 €/mp 25,11 €/mp 32,55€/mp 18,60 €£/mp
2 Restrictii legale - |
coeficienti 1:
| urbanistici fara fara fara fara fara
- L e e .| WS T, .. oO——
g i
Corecttle (Au)/totai 0,0% 00 | g0% ! 0.0 | 0% 1 0,
L orec e J— NRURPUR, | B € R L ,f: et _€_ i
Prej corectat ) 24,18 €/mp 25,11 €/mp 32 55 £/mp
3 Conditii de numerar/cre |
finantare dit srmﬂare similare | similare
Corectie (%)/total 0 O i L 0,0 0,0
corecte 00% | €  00% | € . 00% €
e i £ + - = - - - -4 - 1 & 14
Prefcorectat  2418¢/mp  2511€/mp | 3255¢/mp
T tranzacti |
4 Conditii de  nepartinitoar
vanzare ; e similar similar similar
1 T T i ¥
Corectne(%)/total | ', 1 0,0 | 0,0
corecte | 0% |0, 0% | € 0% | € , 0% _00¢€
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e coreciat 24 Tk fmp <511 &/ 32,55€¢/mp 18,60 ¢/mp

5> Conditn ale pietei

{timpul) prezent prezent prezent prezent prezent
Corectie (%) / total 0,0 0,0
. Corecte 0% 00 ¢ 0% € 0% 3 0% 0,0 £
. Pret coreciat 24,18 €/mp 25,11€/mp i 3255€/mp 13,607€/mp i
‘ 6 Localizare Loc. Paulesti : 3 ‘ ,
E sat Paulesti : Loc. Paulesti
i langa ] o Loc. Paulesti . ZOna aprope
. gradinita Loc. Gageni | Loc. Gageni | Zonamaibuna . similara cy
? Angels ! f decat sub;ectulf sub:ectul dar
! mai putin buna
I: ); | ‘: i " i e .
iCorectie (%) / total | [ 11,2 ] - 1,3 | -1,6 ! [ !
oot o sl e sok | € | son | 30% | 05 ¢ |
Pre{ corectat ! ___.J 25,39 €/mp l 26,37 €/mp 30,92 €/mp 19,16 €/mp
7 Caracteristicj
fizice
a Marime ( ! [ i :
dimensiune) si [ 1 4000mp / | 2952mp / | 3343mp / | 7500mp /
forma J 1.234 m.p. l regulata ! regulata | ~ _regulata | _fegulata
Corectie (%)/totai | T 0, 5 : Jr 0, FT ] 0,6 i (
corecte neregulata | 2,0% | € | 2,0% | 120% | € | 200% 1 38¢€
P — L L i 0 et B AUOS | is
b Front stradal - | J | l I
deschidere la i | } i | |
| fatada D3m0 ~20ml | ~29 m) | T34 ml | ~agm I
S T T e e s, T — _'_g = ‘:' N . 77 = ';— kkkk o I e Tt ‘,
Corectie (%)/totai | | 1,3 | | 0,0 | E 0,0 | I ,;
| corecte i 50% € 1.00% | € | 00% | € | oo s | 00¢
| C Topografe _} plan ; plan ; plan T plan N plan
LN s B s L N e
Corectie (%J/total | | { 0,0 | [ 0,0 ; j 0,0 ; i |
corecte. L loo% ¢ | oon | 4 00% | € | 00% | on¢ |
I [ T | T |
! | | |
d Eliberare teren | ! ' | |
(constructii | i ¥ F s
demolabile) ; liber j liber | liber ! liber | liber |
e S e Aer T dilE I Sl .
Cheltuieli de ] | ! |
demolare, elib. ’ | f |
Teren JJ i 0,0 € i 00 € ! 0,0 € }[ 0,0 € {
TS e e A [ N _‘L TS EE '1 o T iy N
| 0 | ! i |
Corectie (%) / total J . 0,0% 1 0,0 _" 0,0% ] 0, | 0.0% | 0,0  00% | |
corecte ‘ P £ € P o 1 00¢€ |
e = t i * ; : 1 o N i
| r 2 £, |
| o T !
Pret corectat | i ! Y, i %Gl |
Seracteristicifisice | J2737€/mp | 2689¢/mp | ) 7 »
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sohtiliteti fen et/

posibilitat

{oale :
anes / canalizare / utlin('aﬂlce s e.a.gla posibilitati pasibilitat posibilitatie,a,g
gaz metan / hotar “ teren,la e,3,g le teren e,a,g la teren |a teren
iermoficare / alte) hotar
' Cheltuiel
oo e ] 0, €0,0 i
introducere utilitati | 200 €00 £a0
- 3 j ; ;
ie (%) / total ' ‘ | ' 3
Corectie (%) / tota % 0,0% ! 0,0 0,0% 11 0,0 0,0% | 0,0 0,0% |
corecte | | £ ! i € | | | 0,0 €
Pret corectat 27,17 €/mp | 26,89€/mp | 31,54 €/mp 22,99 €/mp
9 Zonarea -
destinatia legala arabil / rezidentiala rezidentiala intravilan
permisi | intravilen | Cc . Cc | rezidentialaCc | /industrial |
Corectie (%) / total 2.7 [ -2,7 -3,2
corecte | |-100%| € |-100% | € |-100%| € | 100% | 23 €
Pret corectat 24,45 €£/mp 24,20 €£/mp 28,39 €/mp 25,29 €/mp
rezidentiala
10 Cea mai buna rezidentiala rezidentiala Cc/mica intravilan
utilizare | rezidential . Cc | = Cc industrie /industrial
Corectie (%) / total 0,0 } 0,0 0,0
corecte 0,0% € 00% | € | 0,0% 3 10,0% | 2,5 € |
Pret corectat 24,45 €/mp 24,20 €/mp 28,39€/mp 27,82 €/mp
Pretcorectat | 2445€/mp | 2420€/mp | 2839 €/mp 27,82 €/mp___|
Corectie netd 03 § -0.9 | 4,2 F
MEUES | % | €| % | € | -13% | € | 50% | 92¢€
Coreciie totala
brutd €570 €4,47 €5,40 €9,22
Corectie brutd procentuala 249 ; 18% 17%
|
|
Suprafata 1l 1234mp. | Opinieunitara | 28,39 €/mp
i i
valoareestimats | 35.000€  echivalenta | 165.197lei £
Curs valutar folosit 1 ‘
euro = 4,7199 lei ladatade | 26,06,2018
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IV.2. Abordarea prin venit,capitalizare directa,capitalizarea Fe Pitei funciare
= — e T R e

E—-s.fimarec mi@riﬁe}e-gu!ui
Renta funciara poate fi Capitalizata cu o rata de capitalizare adecyata pentru a estima valorea
de piata a amplasamentului.Renta funciara este suma platita pentru dreptul de utilizare s
Ocupare a terenului in conformitate cy conditiile de inchiriere/arendare 3 terenului.
Aceasta corespunde valorii castigului proprietarului de teren s dreptului de folosinta.
Ratele de capitalizare obtinute de pe piata sunt utilizate Pentru transformarea rentei funciare in
valoarea de piata a terenului.
Abordarea prin venit estimeaza valoarea de piata pentru intreg imobilul format din teren si
constructii ( venituri obtinute de regula, functie de amp!asament}. Metodele de venit considera
proprietatea ca o investitie generatoare de venituri. Analiza datelor privind cheltuielile sj
veniturile aferente unei proprietati constituie punctul de plecare in aplicarea metodelor de
randament in evaluare. In acest sens se evidentiaza 2 categoriide metode de randament:
- Metode bazate pe capitalizarea veniturilor;
- Metode bazate pe actualizarea fluxurflor.
In acest raport se determina valoarea proprietatii imobiliare prin metoda capitalizarii
directe a veniturilor: '
Valoare imobil = VNE(venit net din exploatare): C(rata de capitalizare)
Rata de capitalizare este selectata din cadrul tranzactiilor cu Proprietati comparabile, asadar
reflecta medii ale investitorilor.Am caleuiat rata de capitalizare pe baza ofertelor din piata
pentey inchirieri/vanzari proeg'e;@ﬁgéﬂare. : :
Principalele elemente utilizate in aceasta metoda:
- Venit brut potentia ";!BP = suma totala-a veniturilor din chirie in ipoteza unui grad de
ocupare de 85% obtinut anual. ", e _
- Venitul brut efectiv VB’\?‘*‘E:é__re*Se obtine*prin scaderea pierderilor de chirie din cauza
i ierit 15 plata chiriei. :
scazand din VBE cheltuielile de exploatare.

neocuparii integrale si din cauza nepTatii sau intar:
- Venit net din exploatare VNE care sé obtin

. - 2
e

Conform ofertei de pe site-ul: S

e \% a5 b, '::‘.:;.‘*
h_ttps://homezz.ro/teren-intravila.n-dnI -zona—m%tm—?gﬁﬁ? THD 1133533 html,

5

-

e

In Paulesti se inchiriaza un teren de 5000 mp cu 1700 eéuroffuna.Pe acest rationament am ’F;
calculat chiria pe mp/luna (1700 euro /SOOGm:{:;:.Q,QA eur/mp/luna). e
Se estimeaza ca imobilul poate fi inchiriat cu cca. 0.34 Euncifk 'B:, avand in vedere conditia fizica
si amplasamentul proprietatii. e

Se ia in calcul un procent de 10% pentru gradul de neocupare si intarzieri la plata chiriei
(supradimensionarea face sa fie greu de inchiriat). Cheltuielile cu taxe, impozite, asigurari se
estimeaza la 8%.

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 coemparabile.

Folosind ca surse de informare ca Agentii imobiliare, site-ul www.imobiliare.ro,"g@fig_f_ymizate
de agenti imobiliari care desfasoara tranzactii imobiliare in 20ns, S-a constata;:éé—%%@b@g{ata
cerere si oferta pentru imobile de vanzare s pentru inchiriere. . %f G
Au fost selectate urmatoarele comparabile in vederea caicularii ratej de capitéaiizé’ﬁ ;
determinate prin venit: conform anexelor la prezentul 5,

27 | Teren 1234 mp situat in Pavlest Tara 19 Poroos A609/34 Nugfaf cadakiral 24849




boe L0000 tu ceta g 1 zona metro,chite 3700 e /luna

Pe baza acestor dele corelate cu informatil privind preiurile de vanzare din piata a unor
proprietati similare am calculat rata de capitalizare din piata de 11 % pentru imobile
rezidentiale, estimata din piata din raportul venit net /pret de tranzactionare (ANEXA ).

Avand informatii cu privire la nivelul chiriei medii pe metru patrat,pentru astfel de
proprietati,am calculat venitul brut respectiv venitul net al proprietatii subiect.

Anasliza datelor este efectuata in ANEXA 4 - Abordarea prin venit.

ANEXA 4

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

actualizarii venitului

Suprafata utila (mp) . 1.234,00
Chiria lunara (EUR/mp/luna) ) 0,34
Chiria lunara (EUR/spatiu/luna) 419,56
Venituri brute potentiale VBP (EUR/an) 5.034,72
Total VBP {eur/an) v s 5.034,72
G,rad*ﬂe?@gupare J= T 90,00%
Venituri brute efective VBE(eur/an) : 4.531,25
Total VBE (eur/an) & o - By g lw . 4.531,25
Chetuieli exploatare . 362,50
Costuri reamenajare (reparatii ) -
Venit net efectiv (eur/an) 4.168,75
Total VNE (eur/an) i 4.168,75 S
e 2o ]
Rata de capitalizare - 11,00% A
Multiplicator = 9,09 -
Valoare randament (eur) ; 37.898 €
Valoare cheltuieli conformitate (euro) 0€
37.898
Valoare de piata EUR

178.873 lei

Curs euro la 26,06,2019

Valoarea unitara Eure/mp
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CAPITOLUL V: ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Sinteza rezultatelor obtinute prin analiza informatiilor de piata si utilizarea metodelor de
evaluare recomandate de standarde:

VALOARE PROPRIETATE: |
1. ABORDAREA PRIN PIATA 35.000 euro, echivalent 165.000 ron |
2. ABORDAREA PRIN VENIT * | 37.898 euro, echivalent 178.000ron |

In scopul estimarii valorii finale a proprietatii , este necesara reconcilierea acestor rezultate.

Evaluatorul a reanalizat toate datele lucrarii, tehnicile analitice, rationamentele sj judecatile,
datele si informatiile folosite, diferentele tre rezultatele diferitelor metode aplicate, astfel
inggj,.ﬁe;‘_gltateie obtinute sa—lg@gggggmﬁru formularea uneij opinii fundamentate.

[}

Aplicarea criteriilor de estimare a valorii finale:

Lol ji %,

..
1. Adecvarea - discutia se face despre <
rezidentiala cu destinatia de arabj

2. Precizia - avand in vedere informatiile utilizate pent
precizia rezultatelor analizelor confera incredere
prin abordarea prin piata.

_licz_area celor doua abordari,
“mare pentru valoarea obtinuta

3. Cantitatea informatiilor - deoarece in com. 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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Prin urmare, avand i vedere, iezuhatele obtinute prin aplicares metodelor de evaluare,

relevanta acestoia si informatiile de piata care zu stat la baza aplicarii lor si, de asemenes,
scopul evaluarii si caracteristicile proprietatii imobiliare supuse analizei, opinia evaluatorului
este:

ENE CONSTANTA
Evaluator autorizat EPI
Membru titular ANEVAR

¢ Concesiune anuala pe tatai suprafat“ateren valoaréa ﬂ"%@iata/nr de ani in care
- Tecuperam valoarea , :

353'. 0.eur/ 25 ani = 1400 euh_ fan

Calculele se regasesc in anexa atasata

Calcul valoarea concesiune anuala % o 3 3
in situatia recuperarii valorii de piata in 25 dé ‘ani - . ;_g
#
Valoare de
Valoare de | piata concesiune
Suprafata piata totala recuperare anualaftotal anuala
Nrcrt mp totala-eur | eur/mp valoare-ani suprafata eur/mp/an
1 2 3 4 5 6
C13/E13 F13/B13
1.234 35.000 28,38 25 1400 1,13
| Concesiune unitara eur/mp/an SR ARG 1,13 |
ES T aTG ey

Evaluator autorizat EPI

Ec Constanta Ene

< e,
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{
{

Prrren s e lerg e e

jtomparatie

Peregy de evealosg Compaiabilz i

Terenur
Comparabils z

VUE (L anaratig
Corparabila

Comparabila

3 4 ]
‘Pre!‘ Vanzare / Glertare 10Tal 104 000 £ 7S 700 £ 117.000 € 150.000 € i
Pretul de vanzare / 26,00 £/mp 27.00€/mp
ofertare unitar 35,00 é/mp 20,00 £/mp
Tipul comparabilei 7 oferta oferta __ oferta oferta
D!’Epturl _d_e-;r;—ﬁ?l_étate _‘WM m?ﬁ?emg_rha_l; M_ ) mmgrai jntegrraf_ MTM mtegral i intégraf
Restrictii legale T fara h—m“_ - fara | fara ] fara J_ “fara o
Conditii de finantare numerar/credn . similare i similare | similare . similare
tranzactr | i i i
Conditii de vanzare nepartinitoare | similar { similar i similar | similar
Conditiile pietei: [ prezent - i prezent | prezent prezent | prezent
Localizare: : Loc. Paulesti sat ; f! | Loc. Paulesti | Loc. Paulest]
{ Paulestilanga | |oc. Gageni i Loc. Gageni I} Zona mai | zona aprope
- _ l gradinita Angels [ J! | bunadecat i similara cu
Caracteristici fizice i
suprafafatotaldteren: | 1234 mp | 4.000mp. 4 2%2mp. T 33Bmp | 7500mp.
Forma i regulata regulata | regulata | regylata | regulata
Front stradal aprox ) ‘ _3; . S 29 Pk e i “Eé L
Topograﬂe ! plan i plan 1 plan o %——Eain__n—
Eliberare teren 7 T liber ) T_ i@gr_ “: _;ljb:e__r . liber ;r liber
Utilitati (Ken el / apa/ toate utilitatile la i, p05|b1htat| posibilitati e,a g posfbrﬂi;m f ;;BSIbllltatl
canalizare / gaz metan / ‘ hotar le.a,glateren,la! ! la teren e,a,glateren|ea, g lateren
termoficare /alte) sage. f,__ hotar | e D ]
Zonare arabil / |ntraV|Ian : rezidentiala Cc | rezidentialg Cc | rezidentiala mtravn!an
I; Cc /industrial
i o . | )
Cez ms buna uuhzére— ”":—_ - "Fe‘gldennal N Trézr-r_jéntlaia Cc Mré}i&enhéla‘ Cc | rezidentiala 3 mtrav:faﬁ
f ( Cec/mica i /industrial
| ! i | industrie |
i | L | i
L 28,39 24,45 24,20 28,39 27,82]

Evaluator membru titular ANEVAR
Ec Constanta Ene Legitimatie 12447




sb. Faulesy

tue baulesu sat: LUL Feuetll 20ng | 400 BRILPE
Foulest: lange Legr Lo, GagEn vt bung decal | umilats cu
Eiathniis Angels subrectul 'subledtul dsr may
; j Butin buna
identficate o ) ) l
ot _peent | prezent perent | prezent | prezent
| swprafaie | 123amp. | 4000mp 2952 mp 3343mp. | 7500mp
Pretvanzare /ofertere-total | 104000€ | 79.700€ | 117.000€ |  150.000€ |
Pretul de vanzare /
ofertaceunitar | | 2600€/mp | 27.00€¢/mp |  3500€/mp | 20,00€/mp |
Tip comparabiIé‘“ e B i - oferta 7oferta - oferta _ofertaruq
bl | s A s son B o DT, gt —— =
Marla REeRciolt 7% 8¢t 7% |19¢€| 7% | 25€ | 7% |-1a¢
(%) / total corecte
Pret de vanzare
24,18 € 25,11 € 32,55€ 18,60 €
actat
1 Drepturi de
proprietate
transmise integral integral integral integral integral
Corectie (%) / total
corecte 0% B0 0% g E 0% 0o E 0% L
Pret corectat 24,18 €/mp 25,11 €/mp 32,55 €/mp 18,60 €/mp
2 Restrictii legale -
coeficienti
urbanistici fara fara fara fara fara
Corectie (%) / total .
corecte 00% 1 goe | %% looe] %% looe ! %% lgoe
Pret corectat 24,18 €/mp 25,11 €/mp 32,55 €/mp 18,60 €/mp
3 Conditii de
finaniare numerar/credit similare similare similare similare
Corectie (%) / total
corecte G,0% 0,0 £ 0,0% 0,0 € 0,0% 0,0 € 0,0% 0,0 €
Pret corectat 24,18 €/mp 25,11 €/mp 32,55 €/mp 18,60 €/mp
nditii de tranzacti
v 7are nepartinitoare similar similar similar similar
L cctie (%) / total
corecie 0% 0,0 € 0% 0,0 € 0% 0,0 € 0% 0,0 €
Pret corectat 7 24,18 €/mp 25,11 €/mp 32,55€/mp 18,60 €/mp
5 Conditii ale pietei
(timpul) prezent prezent prezent prezent prezent
Corectie (%) / total
corecte 0% 0,0 € 0% 0,0 € 0% 0,0 € 0% 0,0 €
Pret corectat T T T a8 g mp 2511€/mp | 3255€/mp | 18,60 €/mp
€ Localizare Loc. Paulesti sat Loc, Paulesti  « ::;
Pzulesti langa Loc. Faulesti zona 20na aprope |
eradinita Angels Loc Gageni Loc. Gapeni mai buna decat similara cu
subiectul subiectul dar mai
putin bunz
Corectie (%) frotal | A I S T R
corectie 5,0% 12€ | 50% |13€| -50% L-l,e €| 3,0% €
Prei corectat 1 7 T 7T maseime | 2637€/mp | 3092€¢/mp | 1936&/mp |

| 7 Caracteristici
fizice

e

Fac 1dir4



Cbeuiesn

Lot |aulgst cag L Pewestiiveg 200G BRI pE
??‘%i&.s.“iﬂiﬁ_,é Loy Ceperd LOC. faepern Mai bine gecet ;l’:JIar;fu
Eledinjta Angeis futiegtl subiectul dar e
p,ufl_r,éﬂa
Tt ane
:’a Marime | 2952mp / 7500mp /
fﬁarr.enswune} ] 123 mp 4000mp /1egulata regulats 3343mp /f1egulata regulata ]
gtore(iie(%)/tf)tal - | |
jcorecte nereguista  2,0% 05 € 20% 05¢  20%  gp¢ | 20,0% 38 €]
: i 1 f

'k Front stradal -
deschidere Ia

fata_dé _
Corectie (%) / total
corecte f
c Topogra fie |
Corectle {%)/tn*ai]
corecte

(constructii
demolabilﬂ _____ _
Cheltuielide |
demolare, elib.

Teren .

CDI’ECUE (%J / totaf

u tliberare teren /

Pref corectat
Caracteristici fizice

T 31 mi ~ 29 ml ~ 34 ml ~ 28 ml
: | | : ;
O0%_100€) 00% | 00€¢ | oom Jgoe
plan plan ] plan ‘i plan
P _Rlan | ,_I ¥ -
] 0,0% 100{[ 0,0% | 00¢ 0,0%J00€
_liber fiber | liber
0.0 € 00 €

26,89 £/mp 31,54 £/mp

& Utilitali { en el / !
apa / cenalizere /
gaz metan / J
termoficare / zlte)

tecate utifitatile

!
|

’ posibilitati e,a,g I3 jPosibilitat e,3,g lal
leren ; teren

pesibilitati e,a,g Ia !'posibi!iiati €,5,8 la
teren,la hotar IJ teren

la hotar

Cheltuieli i -
ducere €0,0 €0,0 €0,0
jutiiteti . B e e = SR S
Corectie (%) / total ’
Corecte e o 0,0 € e 0,0 € _D:D% 0,0 € 7 R 0,0 £
Pref corectat T j 2717¢/mp | 28, 89 €/mp 31,54 €/mp j 2299€/mp
S Zonarea - ! i l
destinatia legala arabil / i intravilan
permisa intravilan _ rezidentiala Cc I rezidentiala Cc j rezidentiala Ce /lndustllql
Corectie m/toxal' | T I | | ; ] -
corecte ! | 100% | z7¢ ! 100% |27 €, -100% | .- 10,0% ?2,3 £y
Prej corectat | D wasmp T a0 o | 2839¢/mp 2525 ¢/mp |-
-,B_A!,__L_L__‘.__. g-_..l..;_.._m__ - = I : —ﬂj,_.—u-d..i_._,__
10 Cea mai buns | ! .‘ : rezidentiala Cc/mu:ayI intravilan
utilizare | rezidentia ~ rezidentisla Cc J Aref;igehntlala Cc J industrie N fl_nfju_sir@!
Carectie ( %) / total I I 1‘ I f i T -T
corecte | | 00% | 00€ | oox 00 00% | 00¢ | 10,0% |25
_P[eI_ corectal 7 i . I EZ“SE/F;{J- #] 24,2 ,20 €/mp ] 28,38 €/mp J 27,82 €/mp,
Prejcorectat T 24,45€/mp | 24,20€/mp | 283%¢/mp |
Corectie neta 1 1w IER: ’ 4% Jos€l a3 | 4z« I Sox
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Lee Fouitst sat Lot Faule tute ELILTL

Faulestilanpe L0 LogeTd Lot Gagens i thel bure decsl Sunlete (L
gredinita Angels subiectul sublectul dar mg;

H -
i © pulin_bung

idenfiare

(crecpe totala

brutd J _ L5710 £447
Corectie brutd procentuals | 34% 18%

Suprafa_i,a o J 234 m.p ) Opinie unitara 28,35 {/mp

Valoare estimata 35.000 € echivalent a 165.157 lei

Curs valutar folosit 1

euio = 4,7159 le _ la data de 26,06,2019

Explicarea
corectiilor:

Au fost aplicate atat corecti: cantitotive cat si calitative. Corectiile cantitative au fost oplicate sub
Jorma procenivala sau valoric.

S-au corectat comparabilele ofertate datoritd faptului ca aceste proprietati sunt ofertate si nu
tranzactii. Din analizele de piaté efectuate gi din informatiile de piatd obtinute (interviuri) rezultand
cé pretul finel de tranzactionare al proprietdtiler de acest fel este mai mic in comparatie cu pretul de
oferta
Drepturi de
proprietate Nu au fost necesare corectii
transmise
Restrictii legale - Nu au fost necesare corectii
Conditii de Nu au fost necesare corectii, conditiile de finantare fiind numerar/credit atat ia
nfare proprietatea subiect cat si la comparabile
ditii de Nu au fost necesare corectii, neexistand motivari ale cumparatorului sau
vanzare vanzatorului - constrangeri privind tranzactia
{timpul) Nu au fost necesare corectii
au fost aplicate corectii de plus 5 procente comparabilelor 1 si 2,decarece
acestea se afla in gageni localitate mai putin bine cotata ca si zonare,fata de
paulestiunde este plasat subiectul de evaluat.Comp 3 am ajustatac cu minus 5
Localizare procente decarece se aflain zona mai buna decat subiectul,dar in aceeasi
localitate.Comp 4 am ajustat o cu plus 3 procente deoarece desi este in aceeasi
loocalitate ¢a i subiect] eesle intr ¢ zona mai putin bunz decate acests
R (N s SR s =]
e _____ Caracteristici fizice o e
X [ Au fost aplicate corectiiconfarm cu dimensiunile terenurilor,se stie din pizts cz
Marime | supraletele mici de teren au preturi de vanzare mai mari decal cele cu suprafete
dimensiune) gi -
forma ra
e | R S
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sl b aulettl vl iLNE epicpe

Lot zepen L0L Defea Malbune get e
cubue, o
tdentitic aee
Peontstiadzl vt apl ate corecrn i doner e o, deerbideres biegagm leren-cunnaate dir,
desiturtere |5 Meta Ce eYe neresara ¢ desctudere ma mare o erenulun atuner cand
|

fatada . constrwest locuimia/spetiy comercial ete sau lotizes un terer, mai mare :
Topograie Nuau fost necesare corectn

’ Nu au fost aplicate corectii desi toate comparabilele sunt libiere de
! ! constructie.lnsa subiectul de evaluat desi are constructie pe el se vine
JETaIE leren asa,decarece exista interes in cumpararea terenului de la potentialul
(constructi cumparator al constructieie,conform celor declarate de catre lichidatoryl judiciar
[demolabile) — 21 30cietatl ce detine constructia edificata pe terenul evaluat

— SR N ——— T

nu est cazul,atat subiectul cat si comparabilele au utilitatile Ia hotar

Utilitati
lzsiiare Subiectul este arathil intrabilan dar aici se intentioneazza construirea unei

narea -
I N parcari Comparabilele 1,2 51 3 au utilizare rezidentiala curt constructu,astfel ca
destinatia legald ) ) )
- am ajustal cu minus 10 procente,subiectul find arabil Comparabila 4 a {ost

rmis

ajustata cu plus 10 procente
= P - e e
Cea mai buna )
il | Am gjustata cu plus 10 procente comparabilz 4, acre are utilizare industrial fais

utilizare

i de subiect care are utilizare rezidential,
Valoarez estimats a fosi asimilabild valorii corectate cu cele mai putine corectii _’

__{corectia bruta procentual cea mai micd) - i

Evaluator membru titular ANEVAR
onstanta Ene Legitimatie 12447

DARIAN ROM sLISSE Fag 4 cin ¢



ANEXA 4
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PE BAZA

actualizarii venituiui

Suprafata utila {(mp) 1.234,00
Chiria lunara (EUR/mp/luna) 0,34
Chiria lunara (EUR/spatiu/luna) 419 56
Venituri brute potentiale VBP (ELR/an) 5.034,72
Total VBP (eur/an) 5.034,72
Grad de ocupare 90,00%
Venituti brute efective VBE(eur/an) 4.531,25
Total VBE (eur/an) 4,531,25
Chetuieli exploatare i 8% 362,50
Costuri reamenajare (reparatii ) f .
Venit net efectiv (eur/an) 4.168,75
Total VNE (eur/an) 4.168,75
Rata de capitalizare 11,00%
Multiplicator ! 9,09

|
|
Valoare randament (eur) | 37.898 €
Valoare cheltuieli conformitate (euro) 0€
" 37.898 EUR
Valoare de piata 178.873 lei
Curs euro la 26,06,2019 I 4,7199]
Valoarea unitara Euro/ mp 30,71 EUR |

31 € /mp




Calcul valoarea concesiune anuals
in situatia recuperarii valorii de piata in 25 de anj

[ Suprafata |Valoare de  [Valoare de pericada ©Oncesiune [concesiune |
piata totala- |piata totala fecuperare anualaltotal {anuala
Nr crt mp eur eur/mp valoare-ani SUprafata |eur/mp/an
0 1 2 3 4 5 6
C13/E13 F13/B13
[ 1 1.234 35.000 28,39 25 1400 1,13]

[Concesiune unitara eur/mp/an 1,13}
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ANEXA 3

-

Localizare subiect si

34 [7Teren 1234 mp situat in Paulesti Tarla 12 Parcela A609/34 Numar cadastral 24849
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Vanzare Teren intravilan Gageni D N 1 - Gageni
Gageni

79.700 EUR

Actualizal w 24 08 201&

Sahveazz

Adauga notite

Detalii

Com Paulesti, Sat Gageni, teren intravilan 2 952 mp, , deschidere in fata 29, 38 ml, in spate: 32, 49 ml|,
sunt 2 joturi se vand impreuna sau separat, minim 1 500 mp, (se poate parcela in 2 loturi) . utilitati : apa
si gaze in fata terenului), lumina la 50 ml, zona de vile noi, usor in panta, are cadastru si intabuiare, oferit

cu 27 euro, neg/ mp, vb MT

Caracteristici

Suprafata teren. 2952 mp Tip teren: censtructii
Clasificare teren: intravilan
Construciie pe teren: Nu

Detalii de contact

weee TRUISM IMOBILIARA
Suna la ’%UUSM

0720... vezi tot numérul

Sus

Anun UpErt foicsing senvicke wwwamobihiare re - "Fertalul sfacertor imobiiare’

i tructi-de-venz are-X5VE 1301C 2histe=5501053

TOIVENZ

OVaIg!

Wi



i & 2

Teren de vanzare
Gagen:

104.000 EUR *
26 EUR / mp
Comision 1%

Detalii

e ——

1D Anunt 8 EMO03004

e —

Actualizat in 07 10 2018

Salveaza

Adauga notige

Teren de vanzare in Pau]estl-Gageni, intravilan curt constructii in zona rezidentiala, ideal pentru case, cu

toate utilitatile la hotar. Terenul este

imprejmuit. Accesul pe teren se face din drum asfaliat. Zona este foarte linistitz, case noi in jur.

Caracteristici

Suprafa( teren: 4000 mp Tip teren;

constructii

Front stradal: 20m Clasificare teren; intravilan
Constructie pe teren: Nu

Specificatii

Alte detalii zona
Amenazjare strazi; asfaitate
Alte detalii
Lz fiecare lot se mai adauge cate 144,2 mg {drum in indiviziune)

Detalii de contact

Suna la
0744.328.316

Alte telefoane;
0744,328 316

Anunl Upznt foluand seracile winw imaobthare re. Fortalul afacenler mabiliare

hHps ibwww imobiliere TONVENZ Bre-| etenun—constn cisiprah 'gagen construct-de-vanzare-X8MO03004 2hsta= 5501053

ELENA POPESCU
VANATORII DE CASE




Teren de inchiriat

https://homezz.ro/teren-intravilan-dnil-zona-metro-5000-mp-1133533.html

DN1-Metro, stradal, se inchiriaza teren intravilan, Su: 5000 mp, deschidere |la drum asfaliat 20
ml, utilitati: apa, curent electric(220V, 380 V). Pe teren se afla construita ¢ casa P+1, locuibila,
compusa din 3 camere, baie si bucatarie, care necesita uscare renovari. De asemenea, exisla 2
panouri publicitare care pot fi folosite pentru reclama. Terenul se inchiriaza cu 1700 euro /luna,
o luna chirie + o luna garantie.

Exista si posibilitatea inchirierii unei suprafete mai mici de teren, dar nu mai putin de 1000 mp.
Oferta negociabila.




S FIITAT

Adiese

Telefon

Internet
E-mail

s

Sirada on Mizioresco W 15 Bl2351 Lp 80 Plowesti jud Prahioyg
D244 818676 0722 43402

WWW.EQUINOX.Io

office@equinox.ro

ID OFERTA : ECX05927
L Teren intravilan de vanzare in
SUPIWER 3320 mp zona Gageni, Paulesti, judetul
Prahova
Zona Gagen;
CARACTERISTICI
TIP TEREN: intravilan
SUPRAFATA: 3343.00 mp
FRONT STRADAL: 34.00m
LA SOSEA: -
CONSTRUCTIE PE TEREN: -
PRET MP: 35.00 EUR
PRET TEREN; 117000.00 EUR
UTILITATI
ALTE INFORMATII

Destinatie: rezidential

Utilitati: apa, gaze, energie electrica |a hotar
Vecinatati: case

Acces: auto, pe drum asfaltat

Alte detalii: terenyl se poate vinde parcelat in 2 loturi
Stare juridica: proprietate intabulata, fara sarcinj
Disponibilitate: |a data vanzarii

AT

f/‘ .;,

'\Lgd;.‘r e

ATy s
T poeeT

hHp fiw.eguingx -ro/prinifleren/22616/

2
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EOUHKNO
Adiess
Telefon
Internet
E-mail

3

0244 515676, 0722 434022

WWw.equinox.ro

L

office @egquinox.ro

CARACTERISTICI

TIP TEREN:

SUPRAFATA:

FRONT STRADAL:

LA SOSEA:
CONSTRUCTIE PE TEREN:
PRET MP:

PRET TEREN:

UTILITATI

ALTE INFORMATII
Destinatie: industrial
Utilitati: in zona

Acces: auto, pe drum asfaltat

Strada fon Maioiescy Ny 12 Bl 3351.Ap 5D, Pigiesn, jud FrahCwg,

B iD OFERTA - X00013098

i Teren infravilan de vanzare,

| Paulesti, judetul Prahova

intravilan
7500.00 mp
25.00m

20.00 EUR
150000.00 EUR

hiip. /e equinox. rolprinifleren/22273/

12
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"ANCPIL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA T
gaFae i, PENTRU INFORMARE mmﬂﬁ”}én j fmﬂgmwm
Poaresrawa el 1y i B i Ll ]:\‘ '|:i 14

Conte dunciara Ni 24849 payest eR 1n'r|ri(‘ni;':rzl'tmu aa

A. Partea |. Descrierea imvabiluluj
Nr. CF vechi;11214
TEREN Intravilan Nr. cadastral vechi: 14023

Nr.| Nr. cad I 2 "
Crt| We, tgzozs:;gc Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 24849 1,234\_1\ ,

B. Partea Ii, Proprietari si acte

Adresa: Loc. Paulesti, Jud. Prahova

inscrieri privitoare ja dreptul de proprietate si ajte drepturi reaje Referinte

3554 /25/01/2011
Hotarare nr. 89, din 13/12/2010 emis de CONSILIUL LOCAL PAULESTT (adevernis nr.392/14.01.7011 emis de
PRIMARIA PAULESTI:):

81 Intabulare, drept de PROFRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala
1/1

1) COMUNA PAULESTI- DOMENIUL PRIVAT

C. Partea lil. SARCINI

inscrieri privind dezmembriamintele dreptujui de proprietate,
drepturi reale de garantie si sarcini
3554 / 25/01/2011
Hotarare nr. 89, din 13/12/2010 emis de CONSILIUL

C1 {Intabulare, drept de ADMINISTRARE

1) CONSILIUL LOCAL PAULESTI
— ]

Referinte

LOCAL PAULEST!;

Documernt care <onting date cu Caracter PEISON&l, protejste oe prevederie Legh Nr 677/2001 . Faginz 1 din 3

Extrace pirpn- INformare on line le agresa epsy.ancpl.ro Formuia versiunes 13



l‘ Wi tatiosbield i‘m[mf«.i‘. tengsy Obiservaln 7 Hedfconte

LAB4Y i 434

S Sipialala edde determingia in planul de proieclie Slereo 70

DLTALY LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

nr | Categorie |intra | Suprafata .
| ol os?inl;é e fmp) ! Tarla Parceld Nr. topo Observatil / Referinte
il arabil |[DA] 1.234 12 A 609/34 -

Lungime Segmente
1) Valorile lungimlior segmentelor sunt obtinute din prolectle in plan,

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit == {m)

1 2 47.898

2 3 66.643

3 4 2.085

4 5 3.162

5 g 2.833

6 7 32

Document care conline date cu Caracter Personal, protejate de preveasrile Legii Nr. 677/2001 FPagins 2 din 3

Exirzse fertopardprm 218 on Nine i 205 gpay.ancpl.re Formuia’ versunes |3
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*Lungimile segrentelor sunt determinate n planul de projectie Stereq 7q 51 sunt rotunjite 1a 1 milimetru,
“** Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce SUMT mal mici decat valoarea 1 milimetru.

G

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCP contine informatiile din cartea
funciara active Ia data generarii, Acesta este valabil in conditiile prevazyte de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art, 3 din 0,U.G. nr, 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fard semnatura olografa, cu acceptul expres sau proceduiral a| institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras,

Verificares corectitudinii si realitatii informatiilor continute de decument se poate face la adresa
www.ancpl.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
15/05/2019, 17:09

Document care contine gate cy caracter personal, protejate de prevederiie Legii Nr 677/2001. Pagina 3 din 3

Extrase pentry informare 07-hn€ Iz ad-esa epay.ancpl.ro Formular versiunes 1 |



anpasament sedelinnitar e s iaolalubg

Scara |- 00

Adress imobilului
Com. Paulesti, Sat Pavlesti, T-12, P- A 6069/34, Jud. Prabova

Ni cadasiral | Suprafats mzsurais
1234mip |

¢ UAT | PAULESTI

' % |
| Cartea Funciara or |

388050

| 289025 |

A, Dste referitoare Ia teren.
Cotegoris | Suprafus | Valoarea de
parcels | de folosintal  (mp)

(i) e
A AT = -

 Towl | 17H
(Cod | Suprafata construita
constr. ba o

B PP ) .

RIS SR

INVENTAR DE COORDONATE |

Sisiem g0 proiectie STEREQ 70.
P [T E@m [T Fm
v [ sresTiam 189054 953
2 576580205 389051 #89
3 5765%9.862 389047359
LA | smesaise | 304600 ‘
[os 576607.134 189044 945 ! )
i it SRt { Meman € e
| & Tee0asts 189043345 Damlencane 20]1 gt ARy 8
) g 378612.232 389041 361 S¢ poafirms suprafitn dio masurnion s = -
i & ) 316614456 L 89039 312 ! Introduceres tmabiluhy in bazs de date
9 l 57_@_& !753?0 389037 4(}6 i
C 6D 576554508 . 369010084 ; i
:

Suprefaiz totala din owsunton=1234mp

Suprafr din sct=13Mmp

P PR
5, o
L'CiraTe

R S T R L -

v







