ROMANIA
JURETUL PRAHDVA

COMUNA PALLESTI

CONSILIUL LOCAL
HOTARARE

privind insusices Raportulud de Evaluare pentro supafata rotald de 98570 mp teren aflatin
domeniul privat al comuonel Piutesti, in vederea vineirii

Avandbn vedere:

-referatul de aprobare nr. 7053/19.05.2020 al  primacidel comunel Paulesti prin core
propung Insusirea Raportului de Evaluare pentpd suprdfala totald de 98570 mp situatd in
intravilanel comunel Paulesti, sat Gageny, Tarka 22 Parvela 676, sat Cocosest Tarla 10 Parcela 576
slosal Paulesti Tarla 12 Parcela 610 50 care Bice parte din domeniol privat al comunel Piulestl, In
vederea vanzarii.

-Raporiul de specialitate nr, TO54 /19052020 2 comisla de anallzd a cererilor depusein baza
Legil o A5 /2003, repablicald, modificata sl completatd,

-Raporturile de evaluare Tntocmite de BeEre Constanta, membru tolar ANEVATL [egitimatic
nr. 12447,

~avizul comisiel de specialitate din cadrol Consiliulug Local Pauleser.

In haza prevederilor;

-ark. 129 alin (13-(2) liv¢) coreborate cu alln (6] Lh), arc36d din OHG .ETI.I'ZL'I{I] privind Codul
Administrativ,

-arLi din Legea nr. 5,/2003, repullicatd, modificar 31 completats,

In temeiul prevederilor art 139, art. 196 alin [1] lica) din QUG oe57 /2009 peivind Codal
Administrativ.

CONSELIUL LOCAL AL COMUNE PALILESTI HOTARASTE:

Art 1- Se Tnsugeste Raportul de Evaluars, privind suprafaga de 34725 mp teren sitoat in
intravilanul comunel Paulestt, sat Paulesth, Tarla 12 Parcela arabil 610, intocmit de Ec.Ene Constanta,
membru tHeukar ANEVAR, conform amexei nr. 1 care face parte integranta din prezenta.

Art.Z. Se insugeste Raportal de BEvaluare, privind suprafoga de 31.976 mp teren situat in
intravilanul comunei Paulesei; sat Cocogesti, Tarla 10 Parcela pisune 576 , intocmit de  EcEne
Constanta, membra titular ANEVAR, conform anexei nr.2 care face parte integranta din prezenta,

ATL3.S5e Tnsugeste Roportul de Evaluare, privind suprafata de 31,869 mp teren situat in
Intravitanul comunel Paulest, sat Gagend, Tarla 22 Parcela pisune 676, intormitde BoEne Constanta,
membruy ttular ANEVAR, conformn anexel nr.3 care Face parte integranta din prezenta.

Art 4. Prevederlle prezentel vor A duse la indeplinire de compartimentul achizitii publice
din cadeul Preimarici Comunel Pdulesth s comunicata celor interesatl prin grija secretarubui

[SETTRITTITET

CONTHRASEMNEAZA
etar General Comuna Paulestl
Riducea Felicia

|I 1

PRESEDINTE [DME SEDINTA
Consilier local - Stancu Gh

Dt in Paulesti astizl 26.05.2020
Nr. 45
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PRIMARIA COMUNEN PAULESTI, JUD. PRAHOVA

Sublect:

Raport de evaluare proprietate imobillara - ansamblu teren, in Paulestl, in suprafata
totala de 34.725 mp, format din 73 lotur, reprezentand loturi pentru loculnte si cal
de acces, astfel: din care supraluts de 29296 mp loturd de cass

Ca urmare a solicitirin cu numaryl de jdentificare DAZ551120 1din cadrul platforme
online SEAL, eu privice 1a servicll de. evaluare ansamblu de proprietatl imubiliare, am
efectual raportul de evaluare lo data de 12052020 estimand valoarea de piata a
proprietatii mentionate mal sus (o scopul instrainucki

Aceasid evaluare a fost efectuatd exclusiv in scopul declarat, estimarea valori
rezultate nu ar trebul 53 fie utilizats Tn alte scopuri sau de citre orice altd parte pentru
orice scop.

Raportul de evaluare o fost al‘m:tuat confarm standardelor internationdale Jde
evaluare adaptate (SEV 2018) si o metodologiei de lucru recomandate de citre Asociatia

Naglonald 4 Evaluatorilor Autorizatl din nia [ANEVAR).
In urma realizarii r; i de wiluane am ajuns la opinia & valoarea de piata
totata a proprietatii imobil p teren Intravilan, mentlonate mal sus ste:

| o | s | e

Teren, ansambluo I-ﬂluri_dt

1 | casa 60 | 3423 | 3a72s
VALOARE PROPRIETATE = : 1180638 m
1 eury ln data de 12,05.2020= 4.6297 bel >

Valoarea nu rnntlun%

Evaluator actorizat ANEVAR,

Expert Tehnle judiclar
Ec EﬂEtuuﬂnﬂTn
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RAPORT DE EVALUARE

< _ PRIMARIA COMUNEI PAULEST!

UNEL PAL
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CUPRINS

RINTESA EVALLARLI

CAFITOLUL I TERMENILDE REFERINTA AL EVALUARL
1, Lidemtificarcs evalustonilu v compeion pocsma
1. L demilfeans clivatubul i o wllaionkr dessmmati
1.2.5copul cvahmni
14 Jdentifcares aetrvihin sou i datories sopuse: evalo
1.5, Topuak wadociy
1Bt avalarn )
1.7 Dncumetareh teg e pentnt élabories evalisar
. N i v nfirmetiilon pe care ve hasearn cvaluans
1.9 tpotorc b wpotcae speciale
LA fesirietul de wtiloore, difiran siu publicare:
V.01 Decloenres conformitan; evaluaril oo sandardele de evilise ANEVAR
1.3 Desericrea mpormaby)

CAMITOLUL I PREZENTAREA DATELOR
2.0 dentificaron propristatii mobilisre et Descrieren juribics
2.2 d=niificdies eveniuabelor binr
33 Dner-disprre o, oras,

.ﬁlrﬁlmnhl desgez .
, QrEA CORSTE rrmdmd: s

A Tte provind impoitele s huulv
AT dsgorle, bl vanrile umerioans s oferiele sau domiile cureie
L8 Anatina celei mai e uilizar .

CAPITOLUL 1T | ANALIZA PIETE] IMOBILIARE
AL DehRniten pietel specilice
A Anakien ofertet competitive
A3 Analeea cereril .
34 Lchilitarul pretet
A8 Conchurh +) tendinte privind plats propeigtati -

CAPFITOLUL IV EVALUAREA
A Abordared prin phats {ieren) -

CAMTOLUL Wi ANALZA REZULTATFLOIR 81 00NET .UMM VALORIT

Hihlingrafie
Anene

Beapant e eus g mrsanibiu bercingr ot Gasa, St 10
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Persoana jundica: PRIMARIA COMUNEI PALILEST]
Liiratorul lucrarh PRIMARLS COMUNE! PALILESTT |
Tipwl si odresa proprietati
Proprietate imobiliara tip teren loturi case
Adresa progrietatil - Com, Paulestl, Sat Paulest], Tarlaua 12, Parcela ABLD, jud. Prahova
Dreptul de proprietote evaluat
Proprietar| imobilului:
PRIMARIA COMUNE! PAULESTI conform Aviz Unic nr. 1968/29.08.2012
al Consiliului Judetean Prahowa, Incheierii OCPI Prahova nr.
21367/28.03.2013

Asupra proprietatii, considersta In Integralfitatea sa, nu este constituita ipoteca, conform
Extras de Carte Funciara pentru Informare si declaratiel proprietarulul.

Scopul eveluarii

Este estimares valoril de pista In scopul imstrainarii, cu respectarea Standardelor
internationale de Evaluare SEV 2018, urilor Metodologice de Evaluare ANEVAR (GME)
'&m‘j Glosar IVS wwm metodologica a unor definitil si termeni din S5EV
| In Interpretarea

Date de referinta

Inspectia a fost efectuats de catre membru Utular ANEVAR Ec Ene Cﬂﬂﬁﬁtl in data de
06.05.7020, in prezenta reprerentantilor propriel '.. e

Data evaluaril : 12.05.2020 - ’

-

Data ragortulul:  18.05.2020

Bueza de evaluare — Tipul valoril

Valoarea de plta a imobilulul In integralitatea lul
Curs de schimb velutar lo 12.05,2020

1 Euro = 4,8297 RON £
Rezultotul evaluarll ,‘_:*
Valoorea de piato estimale, oblinuta ca rezultat al aplica b-wﬂﬂl prin plata:

Nr Nr. Valoare | Supratas | Valoare | Valoare
Lert | Denumire cadastral | eurfmp | op- | eura- | el

Teren, ansamibiu loturi de 25983-
1 | cass 26055 3423 | 34735 i
L | VALOARE PROPRIETATE 1188686 | 5740758
Intaemit, L =3

Expert evaluator membry titular ANEVAR =~ -
Ec. Constanta ENE Legitimatia nr 124 T
i egitima l- ’1 Lu

apor ¢ ovplisire praamibly iergmgf I0di Cas, sitigte o
ol Patudesti, it Pl e, Tarle Lo, Pl 80010, dud, ITabe
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CARITOLLIE 1 TERMEN! DE REFERINTA Al EVALUARN

k1. MEI‘I'HHII:HI’H evaluatorulul 5l competenta il‘.‘HIHII

= Evalustar 1 ENE CUHST#.HT&

» Sediu Socdal 1 Miun, Plofesti, str. Boldescu, nr, 18, jud. Prahova
» Reprezentant [functia ; Ec. Ene Constanta

o N, legitimatie : 12447, valabila pe anul 2020

= Tefefon 10722193429

s E-mail 1 constants_ene@yahoo.com

Evaluatorul 2 urmat cursul de pregetire pentru Evaluares Proprietatiior Imobiliare; cat si orele
de pregatire continua

Certificores svoluatorulul

Subsemnatul certific in cunostinta de cauza sk ou buna credinta ca:

1, Afirmatiile declarate de catre mine si cuprinse In prezentul raport sunt adevarate sl
corecte Estimarlle si concluziile se bazesza pe mformatii 5i date considerate de catre
evalustor ca filnd adevarate si cotecte, precum si pe conclutlile Inspectiel asupra
proprietatil, pe care am la tata de 06.05.2020.

2, Analizele, opinille i zile mele sunt limitate doar de ipotezele si conclugiile
limitative mentionate s| sunt analizele, opinille s concluzile mele profesionale
personale, Impartiale si nepartinitoare.

3. Nu am interése sntericare, prmnt:nu viltoare In privinta proprietatii imobiliare care

face oblectul prezentulul raport de 4l Au_am nici un intenes persenal privind
partile implicate in prezenta misiune, rolul mentionat sige.
4, Implicarea mea in aceasta misiune nu ﬁt; ata de formularea sau prezentarea

unui rezultat prestabilit legat de marimea ﬂﬁwlmnu sau ' Impus de Wl
evaluaril sl legat de producerea unul emrmenl care favorizeaza ceuza clientulul in

functie de opinia mea,

5. Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, fa fel ca o intocmirea acestul
rapor, in concordanta cu Standardele de _ bunurior / ANEVAR ZD18,

6. Posed cunostintele si experienta necesara | ' _mistunii in mod competent. Cu

eiceptia persoanelor mentionate in raportul de evallare, nid o slta persoana nu mi-a
acordat aslstenta profeslonala (n vederea indeplinidl acestel misiuni de evaluzre.

Responsabil lucrare,
Membiru titular ANEVAF,

Ec. Constanta ENE,
Evaluator sutorizat EPI

. o
- Weo
Hmmﬂm&mﬂhummﬂww&um I
Lol Poialesty S Caleny, Dila |2 Papeba A0 00, Jud, Fradus g
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1.2, Identificarea clemtulu 5§ a u!lll:n'lmllnr dmmmtl

Cligntul prezenta lucranl:  Primarna Comunel Paulesti
ilirstorul lucsarn Primaria Comune Paulesti

i.3. Scopul evaluarll

Scopul lucraril este studlul de oportunitate privind sxploatarea unor terenurl intravilane care
apartin domeniulul privat al comunel, catre potentiall investitor locali, cu respectarea
Standardelor Internationale de Evaluare SEV 2018, Ghiduriler Metodologice de Evaluare
ANEVAR |GME) editia 2018, Glosar IVS 2018 si abordares metodologica a unor definiti s
termeni din SEV 101/2018 in interpretarea ANEVAR.

Aceste terenuri fac oblectul contractelor de comodat inchelate intre Primarie si ced oo su dorit
sa &l construiasca o locuinta aicl, Ulterior aceste terenuri wrmand @ fi instrainate
proprietarilor de case,

L4, identificarea mului sau a datoriel m-m:u

. TurmurL 73 Iuturi Ii! l:‘qst si pewu cal ﬁm dln lntm:iiar-u! ;nmlmui, patrhﬂan-iul pmrat

al comunel Paulestl, conform Aviz Unie nr. 1968/29.08.2012 af Consilivlul Judetean Prahova.

Acesten sunt iocalizate in sat Paulesti, Tarlaga 12, Parcels ABID, numarul cadastral 25644,

in$€Fs in Cartes Funciara nri 25644 a localitatii Paubesti, incheiere ANCPI-OCPI Prahova / Biroul

de Cadastru si Publicitate imobiliara Ploiestl, ne. 21367/2013, filnd compuse din:
Teren intraviian In suprafata de 34.725 mp, dezmembrat in 73 de loturi, in baza Actului
de dermembrare sutentificat sub nr. 1565/27.03.2013, |2 data h'r!ud!l &ra orupat
partial cu constructi de tip "Casa de Iur.'mll\‘- ;
o I!J‘IEWPHWMI Case de L
@ 5.429 mp cal de acces - prog ea Com. Paulest " .

« Terenul este In suprafata de 34,725 mp, sup@fﬂu surata, 39.000 mp din acte, conform
Act de dermembrare autentificat sub nr. 1565/27.08.2013, Conform “Estras Carte Fundlara”
nr. 21367/ 28.03 2013, asupra terenulul nu exista niciun fel de sarcini,

¢ Terenul a fost supus "Dezmembrani” in baza Referatulut-de admitere (dermembrare imobil)
nr, B89/25.02.2013 emis de ANCPI-DEPI Prahova / RCPIFloiesti,

¢ Prin dezmembrare imobilul cu nr codastral 25644 'ins In CF. 25644 UAT Paulest,
proprietar Comuna Paulesti in cota de 1/1 de sub 8.1, s-a sistat CF 25644 3 imabilulul cu nr,
cadastral 25684 /Paulest! intr-un numar de 73 imobile cu suprafete cuprinse aproximativ
Intre 70 mp st 2475 mp, vir, cad. 25583 = 26055/ wb 8.4 din CF. 25644 UAT Paulestl

s Bunurile care wrmeaza sa fie indisponibiiizate prin vanzare sunt terenurl situate in
intravilanul comunai sl sunt fn stare de falasinta prin intocmirea de contracte de comodat
intre proprietarul terenwlul, Primaria Paulesti o cetaten] 3l comunes Paulesti, conditionat cu
executares de "Caze de locuit™

Adresa proprietatii - Com, Paulesti, Sat Paulestl, Tarlaun 12, Parcela ABID, jud, Prahova.
La mamentul inspectiel mobilul este parcelat sl partial ocupat cu constructl) tip Case de locult,
Caracteristicile canthative 4] calitative ale activelor evaluate sunt prazente bn anexe

Hapury de ¢ valyisie apsanil e M) Cese sy i
Loy P lenti, Sl Pnderai., Fariy 12, Pl A0 10 el Praties
_
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Inspectia Imphilulul 3 fert fealiats |n data de D605 2020, In prerenta Unul Freprazentant al
proprietarulul, cand au fost efectuate 51 lotografile-anesate prezentulul raport de evatuare
ibentificares (mobiluiyl ce face obectul evaluanl sa realizat pe baro documentelor s
mfarmatillar fumnirate de catre proplietar

1.5, Tipul valoril
In prezemtul raport tipul de valoare folosit este reprezental de valoarea de plata ¢

Valoarea de piata reprezinta suma sstimata pentru care un activ sau o datorte ar pulea
fi schimbat{al |a data evaluar, istre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intro
tranzactie nepartinitodre, dupa uh marketing adecvat si in tare partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere. (SMandardele de evaluare 3 bunurilor |
ANEVAR 2018)

Valoarea de plata a unul activ va reflecta cea mal buna utilizare a acestuls, Cea mal buna
utilizare este utilizarea unul activ care 1l maximizeaza potentialul s care este posibila, permisa
kegal si fezabila frnanciar, Cea mpal buna utilizare poate §i continuarea utilizarii curente a
activulul sau poate fi o alta utilizare

Aceasta este determinata de utdizarea pe care un participant de pe piata ar intentiona
53 0 dea unul activ, atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il ofere.

1.6, Data evaluaril -

Li baza efectuari evaluarl au stat informatille. privind nivelul preturlor corespunzatoare
pericadel analizate, Data la care s considera valablle iputuu[e luate |n considerare si valorile
estimate de catre evalustor (data evaluarli) este 12,05.2020.

Evaluaraa a fost realizata in 12.05.2020. AN . >
._ [

1.7. Documentarea necesara pentru elaborarga -

Datele necesare pentru evaluarea proprietatil im sunt date despre aris de plata, date
despre proprietatea subiect sl date despre proprietatile comparabile

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

Datele despre proprietatea imobifiara subrect includ) faf8 a se fimita la acestea: informatii
despre constructi, terenurl, caracteriaticl fizice, date B ueniuri o chaltuiel), istoricul
proprietatii imobiliare subiect s @l wlilizaril acestela sl atte informatil considerate & i relevants
da catre participantii Iz piata

Uatele despre proprietatile imabiliare comparabile includ, fara 3 se limita la acestea: informatil
despre proprigtatl iImabiliere comparabile vandute sau inchiriate on aferite spre vantare sau
inchiriere, informatil despre costurl de construire, Dowr de constrectil, materiale de canstructil,
deprecier, veniturl, cheftulell, informatll privind ratefe de capitalizare ¢ de actualizare, grade
de meccupare peé piats specifica

Aceste date repredinta o baza sl pentru analiza c2lol mai bune utilizan, precum si pantru
gxplicares repultatelor evaluarii si formularea conclugiel asupra valorli

B dy cvabwars B S, SMBREC 1T}
: e mein AGTU Jusl Frafhss s
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I.B. Natura &l sursa Informatilor pe care se bszeaza evaluarea

Se vor prerenta natura sl sursa oricaror informatil relevante pe care se bareata svaluarea ol
amplodres oricaror elape parcurse pentru vertficarea acestor informatil

infarmatille furnizate de client Lau terte parti nu au fost vertficate de calre evaluator

Maturs 3i surcele infarmatillor pe care evaluatonl -3 barat in cadru) evaluari sunt

Inspectia proprietatii subect

Disouti oo clientul

identificarea st accesarea anumitor surse publice sau private de informatil
Discutll ou agenti imobilian

L9, ipotese i ipotaze speciale

L3 baza evaluaril stau o serie de ipoteze si condithl limitative, prezentate in cele ce urmeaza
Opinia evaluatorulul este exprimata in concordanta cu aceste poteze st concluzll, precum si cu
celefalte aprecierl din acest rapert,

Evaluatorul a ewaminat planurl anguate actelor de proprietate In baza carora este
detinut In proprietate Imobllul & a identificat propiistatea impreuna cu proprietany;
locatia indicats si lmitele proprietatii indicate de proprietar se considera a fi corecte.

Evaluatorul nu are-calificarea necesara pentru a masura si garanta ca locatia st limitele
peoprietatil, asa cum au fost el in de proprietar si descrise in raport, corespund
o documentele de. g . Acest raport are menirea de a estima o valoare o

proprietatil identificat 8 5 desciisa In rapoit, In Ipoteda in care aceasta corespunde cu
ced din documentele de proprietate. Orice’ neconcordanta [ntre proprietated
identificata i cea din documentele de proprietate invalideaza coraspondenta dintre
valgarea estimata si proprietatea stestata de documentele de mte dar
pastreara valida velgarea estimata pentru proprietatea identificata in

Raportul de evaluare mivﬂhlll,ngm' e o

data intocmiril sale. Daca aceste conditil de Vor modifica
pot pierde valabilitatea; e
Evaluatorul, prin natura muncil sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta
sau sa depuna mariurie in instanta relativ ks proprietates in chestiune;

Aspectele juridice (descrierea legals si aspecip privind dreptul de prupnﬂmj e
bazesta exclusiv pe informatille si documenteln fUrnizate de catre proprietari si au fost
prementate fara a se intreprinde verificar] 48 vesthgatii suplimentare. Dreptul de
proprietate este considerat valabil si-transferabll (in l.'J-ftllﬂllI civil). &firmathile facule de
evaluatar, privitoare Ia descrierea legala a proprietatii, nu se substitule avizelar juridice
exprimate de specialisty, evaluatorul nu sre competenta in cest domeniu,

Se presupune o detinere responsabila st un managament competent al proprietatii;
Planul de incadrare in 2ona 5 materatele lustrative din scest rapor au fost induse doar
pentru a ajuta cititordl raportulul in vizealizares proprietatii;

Evaluatoru] nu are nicio informatie privitoare la faptul c@ proprietatea ar fi traversata de
retele magistrale de willitatl yau zone de restrictionare care ar limita dezvoltarea
acestels, in urma inspectiel pe teren, nu au fost descoperite Indicl care sa arate o astfel
de restrictie; evaluatorul nu a facut nido investigatio suplimentars pentru @ descopen
aceste restrctil si nic nu are abilitates de 3 intocmi eventuate studil care 43 certifice
daca progrietatea este afectala de o astfel de restrictie sau nu;

mtmlmmm

————— — A e =
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S¢ pr © ea proprietates s¢ conformeaza tuturor reglementarilor st restrictijlor de

tonare, urbanism, medie 3l ubdicare, o afara cerllul Tn eare 3 Fost ldentificata o
neconformitate, descriia b lusta in condiderare in prozentul ragor;

Nu s-a réafizat o analita structurata 3-cladinil, nicl ne =-au inspectat acele partl care sumt
MOpeTie, neexpuse sayu inaccesiblle, acestea fiind considerate in stare tehnica
precizata, conform informatilor primite de |a proprietar Evaluatorul mu-si poate
exprima opinia asupra starll tehnice & partilor nelnspectate 5 acest raport nu trebiule
Inteles ca ar valida integritatea structuril sau sistemulul dadiril;

Ca parte a procesulul de evaluare, evaluatorul a efectuat o indpecti® neinvarhva a
propretati 51 53 intentlonat & se scoate In evidenta defecte sau deteriorar ale
constructiel say instaatiion altele decat cele care sunt, prin executie, sparente;
Evalugtorul nu & realizst nicl un fel de investigatie pentru stabllirea exisiente:
contaminantilor, Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale
proprietath, solului sau structurll care sa Influgntere valoarea, Evaluatordl nu ksl asuma
nicho responsabilitate pentru psemenes conditil sau pentry obtinerea studliler necesare
pantru a le descoperl;

Evaluatorul considera ca presupunariie efectudte fa aplicarea metodelor de evaluare au
fout rezonabile, considerand datele care sunt disponibile la-data evaluarii]

Evaluatorul a utilizat in estimarea valori numal informatiite si documantele pe care le-a
avut la dispozitie, fara sa excluda posibilitatea existentei si 2 altor informatii sau
documente de care HMM aves cunostinta;

 Evaluatorul a ou:tmmfrhfﬁrmmi opinil, estimarl din surse considerate a fi corecte si de
Incredere, dar nu se asuma nicla responsabliitate in eazul in care acestea s-ar doved 3 i
Incorecte;

Evaluatorul nu are :umiﬂm,n de ;nslhihdq litigii generate de elemente ascunse sau
vecinatati care sa afecteze proprietates evaluata;

Opinia eveluatorulul este cu referire la proprietate asa cum mmmu—h sl
titlurite de proprietate puse la disporitie uﬁa’mﬂmm fiind H!'I'Ihh enclusiv
Ia acestea; -

Orice valori estimate in raport se aplica intregll proprietati i orice dmruu sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea stimata;

Valoarea exprimata ca opinie In prezentel raport reprezinta sums care urmeaza sa fie
platita integral in [poteza unel tranzactii fara a lulmin calcul conditi de plata deosebite
(rate, leasmg); A _‘._ =

Prezentul raport de evaluare a fost reallzat pe baza informatiilor furnizate de catre
proprietar, corecthudines ¢l precizia datelor furnizate find responsabilitatea acestuia
Valorile estimate de catre evalustor sunt valablle la data prezemata in raport.

Opinle pvaluatorulul trebule analizata v contewtul economic general cand are loc
operatiunea de evaluare, stadill de dervoltare & pietel Imobillare spacifice sl scopul
pretentolui raport. Daca acestes s& modifica semnificativ in vinor, evalustonul no ests
responsabil decst in limita Informatiilor valabie si cunoscute de acesta la dats evaluaril
Ca |poters specisla am conslderat terenul evaluat ca Find liber chiar dace unele loturi
surt ocupate cu constructiile edificate.

I A s eyl rpmin e IETERBT R0 Gl appee i
lewie, Tl |2, Faevein Sl Jud Pesbocy
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i II:I' Restrictl] de utilizare, dﬂu:irtﬁu puh!inrl

e Intrareain pusesta unel copil a 2 acestui TAROTT nu Impllu dreptul de publicare 2 acmﬂum

» Mgl prezentul raport, nici partl ale sale (in spectal conclust referitor la valor, identitaces
evaluatorulul) nu trebule publicate sau medlatizate fara acordul scris prealabll al evaluataruul
Acest raport de svaluare 2ste confidantial. destinat nurmal scopulll precizat 51 numal pentru
weul chientilpr destinatarilor. Nu te attepta mcl o responsabilitate daca esie transmis unei aite
persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentrualt scop, in nicke circumstanta,

1.11. Dedararea conformitatll evaluari cu standardele de evaluare ANEVAR

In vederez elaborarii raportulul de evaluare, s<au urmarlt recomandariie Standardelor de
evaltare a bunuriior | ANEVAR- 2018:

SEV 100 = WS Cadrul general

SEV 101 - Termenil de referinta al evaluaril (IVS 101}

SEV 102 - Implementsrea

SEV 103 = Raportare (IVS 103)

SEV 230 - Drepturi asupra proprigtatli imabillare

SEV 233 - Investitia imobiliara in curs de construlre

SEV 232 - Evaluarea proprietatii g de afaceri

GEV B30 - Evaluarea bunurlhnr
I, 12. Descrieres raportului o
In scopul conformarii cu cerinta din SEV 103, dé 3 prezenta abordares in evaluare si
rationamentul aplicat, gradul ﬁmi prezentulul raport este unul ridicat. S2 vor furniza
suficiente informatii pentru a permite util i1 F‘Illltiﬁ natura wl!g.llli si factoril
principall care influenteazz valarile. Se vor ewits n
Inteleags natura acthvulul sau care asound f!‘mu in

CAPITOLUL Ii: PREZENTAREA DATELOR

Ii 1.1dentificarea proprietatii imobifiare sublect. Descrierea juridica

Dreptul de proprietate
Dreptul de proprietate aparting Comunei hmm[%ﬂﬁw
- Awviz Uric nr, 1968/29.08.2017 al Consiiiului Jug ahi

- Inchelere ANCPI-OCP! Prahova/ Blroul de Cadastru sl Publicitate imoblliara Plaiesti nr
21367/3013
mente g
= A do dézmembrare sutentificat sub nr. 1565/27.03 2013
Inchelere OCPI Prabova, fr. 21367/28.03.2013

| pr| i I rietatii
TEREN cu suprafata totala de 34.725 mp (29.296 mp pentru constructll “Case de locult™; 5.429
mp pentru cal de acces, aftate in proprietatea com. Paulesti]
Saicing - Cenform decaratiel proprietarulul nu sunt sarcinl la data prezentulul rapert

Hmn.ﬂuﬂhqmwm::mw
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Propristatea R‘"atuuza, conform Extrasulul de Carte funciara fara drept de poteca si poare

fitranzactionata lIber pe pata
Evatuarea s-a lacut tinand cant de suprafetele mentanate in documentatia anexiata

Date privind documentatia cadastcala

Suprafets infegistiate in documentatia cadastrala;

= TEREN ! 34.725 mp [29.296 mp pentru constructii “Case de locuit™; 5.428 mp pentru cal
de acces, aflate in proprietatea com. Paulestl) nr. cad. 25983 ~ 26055/sub B4 din C F
25644 UAT Paulasti

ILZ.identificarea eventualelor bunurl mobile evaluate
Nu este cazul

1.3, Date despre rona, oras, vecinatatl sl amplasare

Comuna Paulesti este situata In partes centrab-sudica a judetului Prahova, pe DN 3, lacirca 2 km
nrd de Municipiul Platesti i la aprosimativ 63 km fata de bucurestl.

Este alcatuita din patru sate: Paulesti] Noi, Cocosesti, Paulestl si Gageni. Suprafata totala a com,
Paulesti este de 5527 ha, din care intravilan 940 ha reprezentand 17% din teritoriul lecalitatii si
extravilan 4587 ha reprezentand B3%.

Locatitatea Paulesti este situata la contactul dintre Campia Inalta a Ploiestilor, parie
componenta & camplel Romane s Subcarpatii Prahovel, subunitate a Subcarpatilor de Curbura,
Resursele naturale sunt reprerentate de: soluri cu fertilitate ridicata din class molisoluri, pajisti
naturale si rocl de constructic. Relleful localitatil Paulesti este favorabll devoltaril scestel
aerari amenadtl, ofernd conditil bune pentru locuire s pentru desfasurarea unor activitati
economice diversificate.

Zona de amplasare w
Terenurile sunt situste In Intravilanul comunel Paulesti, Aviz Unic nr. 1968/29.08.2012 al
Consiliulul judetean Prahovs, sat Paulestl, Tarlaua 12, Pareela AGL0, numarul cadastral 25644,
inscris Iin Cartea Fundara nr. 25644 a localitatii Paulesti, incheiere ANCF-OCP! Prahova £ Biroul
de Cadastru si Publicitate imobifiara Plolesti, nr. 21360/3013, sctual cu nr cadastrale 75983
26055 fiind compuse din: B
- Teren intravitan in suprafata de 34.725 mp, dezmembrat in 73 de lotur, in baza Actulul
de dezmembrare avtentificat sub nr, 1565/27.03.2013, la data Inspectiel ers ocupat
partial ew constructii de tip "Casa de locult”;
¢ 19.296 mp pentru constructii *Case de Locult®
o 5429 mp cal de acces ~ proprietatea Com. Paulest]
Artere im i cl in BT
= Aulo sl pletonal - DNL, DNLB, D102
+ Caltatea retelelor de transport - sosele ssfaltate cu 0 banda pe sens si 2 benzi pe sens
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Litllitati aditivars (infrastiudti areisd
& Retea urbana de epergie olectrica @ existents
o Retea urbana de apa: exdstents
»  Retea urbsana de termoficare: inexistents
s  HAetea urbana de gare: existent in comuna
L]
-

Betea urbana de canalizare: Inexlitenta |2 propretate
Retea urbana de telefonie, cablu TV siinternet: existent in comuna

Amblent - poluare
Ambiznt civilizal, paluare in imitele comunel Paulest]

IL4. Informatii despre amplasament
reenibui ;

- Teren Intravilan in suprafata de 34.725 mp, dexmembrat in 73 de loturd, in baza Actului
de dezmembrare autentificat sub nr. 156%/27 03 2013, la data inspectiel era ocupat
partial cu constructli de tip “Casa de locult":

o 29.296 mp pentru constructil "Case de Locuit®

& 5429 mp cai de acces — Pt 1 Com. Paulesti
- Terenul este in suprafata de 34, ip suprafata masurata (39.000 mp suprafats din
actel, conform Act de des e autentificat sub nr. 1565/27.03.2013. Conform
“Extras Carte Funciara® nr 21367/28.03 2013, asupra terenulul nu exista niciun fel de
sarcink, "

- Terenul a fost supus “Dezmembraci” in baza Referatulul de admitere (dezmembrare
imobil) ne. 989/25.02.2013 emis de ANCPI-OCF| Prahova / BCPI Ploiest),

= Prin dezmembrare imobilul cu nr. % , Inscris in CF. 25648 UAT Paulest!,
proprietar Comunz Paulest! in cota dei/1 S.L sa sistat CF. Eﬁﬂ;l,iimhlluhﬂ
w nr. cadastral 25644/Paulesti intr-un W# 73 imobile cu supfafiete
apraximativ Intre 70 mp si 2875 mp, nr. cad, EEGEE,F;-UI: B4 din C. e
Paulest

= Bunurile caré urmeaza sa fie indisponibliizate prin vanzare sunt ferenurl situate in
intravilanul comunel s sunt in folosinta cetatenilor din comuna care au dorit sa edifice
aiti case progri de locuit prin intocmires de | : de comodat intre proprietarul

imobitului Primaria Paulestl sl cetateni al E‘w I, conditionatl cu executarea
de "Case de locult”

Adrasa proprietatil @ Com. Paulest], Sat Paulesti, Tarlaua 12, Parcela AG10, jud, Prahova.

Lz mamentul inspectial imobilul este parcelat s partial ooupat cu constructil tip Cassde locuit
Caracieristicile cantiative =t calitative ate activelor evaluate sunt prezente in anexe.

Inspectia Imobilulyl 2 fost realizata in data de 06052020, in prezenta unyl reprezeptant 2l
proprietarulul, cand au fost efectuate 5 fotografile anexate prerentulul raport de evaluare
Identificarea imobllulel ce face oblectu! evaluari s-a realizal pe bars documentelor sl
informatiilor furnizate de catre proprietar.
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IL.5. Date privind impoziteie 3| taisle

Conform propstarulul nu exista restante privind plata Imposhtelor si taxelor alecente
imohiulus sublect

Nir su fost prerentate documente doveditsare evalustonlul

&, Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatifle curente
Nu esta cayul

1.7 Anzliza cefel mal bune uthizar

Cand scopul unel evaluarl este estimarea valoril de piata, analiza celei mal bune ytilizar|
identifica cea mal profitablla utilizsre competitiva in care poate fi pusa proprietatea

Cea mal buna ytillzare este-definita ca:

Ceo mal probabiio utiliirare o proprietatii, core este:

Fizic posibila,

Fundomentoto in mod odecvat,

Permiso legel,

Fezabila financiar,
nnmumﬂmmmﬁﬁumtumuim

20000

Pormind de la realitatea u,"\n timp ce cladirile s pot schimba, caracteristicile esentiale ale
terenului raman neschimbate, in aprecierea celel mai bupe ytilizari, trebule sa retinem ca
valoarea terenilul este elemantul conducator si valoarea proprletatll imobiltare este in functie
de venitul adus de teren

%

Prin definitie, cea mal buna utilizare reprezinta Utilizarea rezonabila, profitabifa-si legala
2 unui teren liber sau constrult, care este fizic posibila, fun ntata adecvat, fezabila financiar
sl are ca rezultal cea mal mare valoare.

In wirtutea faptulul ca sctuala mnﬂp}ﬂﬂn i
rezuliat in trma unor analize complexe de sis 2
si sistematizare In Viltor, putém considera ca pes

w-urbanistica a zonei uud.’iaitr ]
#xista plinurl de r!s.tru-:tur:rn

CAPTTOLUL il ANALIZA FIETE] IMOBILIARE

Fiata imobiliara
Pizta imobillara se dofinéste €3 un grup de perzoane say firme care Intra in contact In
wwopul de a efectua tranzactil imobillare. Participantii la aceasta piata schimba drepluri de
proprietate contra wnor bunwr, cum sent banil O serie de caracteristicl speciale deosebesc
pietele imoblllare de pletele bunurilor sau servicliar
Flecaie proprietate imobiliars este unice iar amplasamentul saw aste fin

[rupoet de evalyaie ansiamb o ierenur] e cass, st Jy
L Esbentl S Pagslesty Tarle |2 Pirieks AU Jad, Praluyg
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“iH'PE ﬁiﬂam pu sunt piete eficiente: numarul de vanzatorl si cumparator care

sctioneara edte relstiv mig; proprietatiie imobiliare au valori ridicale fare necesits o
putere mare de cumgarare, cees oo face ca aceste piete s3 fie sensibile 18 stabilirez
venituriior, schimbares nivelulil salarillor, numaral de lpcwr de munca precum si
influentate de vpul de firantare ofert, volumu! creditulyl care poate i dobandit,
marimea avansuly de plata, debanzile, etc, In general, proprietatile imobilfiare ny se
CUMpara cu Aumarar, iar daca nu exista conditl favorablle de finantare, tranfactla sste
periciitata, spre deoseblia de pleteie eficlente, plata imobiliara nu se autoregleass o
este desaori influentata de reglementarile guvernamentale si locale; cerered s ofena de
proprietat] imobiliare pot tinde catre un punct de echillbru, dar acesy punct este teoretic
si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere 5i oferta; oferta pentrs un
anumit tp de cerere se depvolta greu, far cererea poate sa se modifice brusc, filnd
posibil astie! ca'de multe ol sa existe supraoferte sau exces de cerere £ nu echilibru,
cumparatoril & vanzatori nu sunt intotdeauna bine informati, lar actele de vamrare-
cumparare nu au loc in mod frécuent.

Din caurs tuturor acestor factorl, comportamentul pietelor imobiliare este dificl de
previzionat. Sunt importante motivatiile; interactiunea participantilor pe piata sl masura in care
acestia sunt afectz1l de factorl endogeni si exogeni proprietatli

In functie de nevolle, dorintele, mativatlile, lecalizarea, tipul o varsta participantiler la
piata, pe de o parte, s tipul, :mlm;uﬁwiﬁ privind proprietatile, pe de alta parte, s-au
creat tipuri diferite de piete imob tiale, comerciale, industriale, agricole, speciate),
Acestea, la randul lor, pot 1_'|& a in piete mal mich, speclalizate, numite subpiete, acesta
fiind un proces de segmentare a piete| s dezagregare a proprietatil.

Piala Imobifiara este una dintre cele mal dinamice plate, cuhoscand permarent
fluctuatii, dar, cu toate acestea, trece prinir-o porioads de stagnare. interesul fata de aceasta

piata este determinat de o noua legisistie in domeniu, de competitiz bandllor in ceea ce
priveste creditele ipatecare, de investitiile imobiliace ale intreprinzatorifor straink
Ni.1. Definirea pietei specifice, . " .

» Definirea pletel - Htuhnnhlldwﬂﬂp"'ium
= Arealul analizat : Com, Paulesti
Pigta Imoblllaro o orealulul gnallzot si o donheldr limitrafe eite o plote ffate In dezvdltare
dalorite prosimitotil foto de Mun Ploiesti. Prato e specifico este une cu octivtote
relativ scazita s dezechilibru In fovearea cererii, fifnd | 3 v
in analiza pietel specifice proprietatii de evaluot s-ou investioal aspecte legote de situgtio
economica o fecolitati in coure, populatio so, profectele de dezvoltare 2onala, cererea specifico
si ofertele competitive pentru tipul de proprietote impllcot
Atroctivitat! ale ronei retinute o T semnificative.
= Jlong predemingnt residentiola cu occes carespunTancr
= Infrestrustura depvaltote conform plonilil de sfstematirore
in eodrul onalize; sevor fug In congiderais
= Foptul oo stocul de proprietot] similare existent o dote evaluoni este destul de consistent
- Grodul de ocupare
¢ specifics proprietoti sublect sy ofere dote suficlente priving vonzoreos de proprietati
compaorabile.

Emm b gntbiai e e (oan ik, wiuats
Pkt Lurly e, Bocelin ALl Prsayi
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X e loir § riel

= Zonapreponderent rezidenilola de case cu terenutl curth
Evaleatorul s-3 deplaial in vecinalatea propriatath pentru & identifica fona < eartisrul s-a
observat co propriztatie invecinate sont reprezentate preponderent de loguinte tip case cu
feren; din punct de vedere 3 gradulul de imtretmere si staril tehnice, constructiie sunt bine
intretinute
Evaluatorul a identificat limitele arealulul camigrulul din care lace parte propriciaica supusa
evaluaril

#  Din punct de védere economic @ activitatea economica este batata pe industria
petroliera, jud, Prahova, avand fabrici reprezentative pentru aceasts industrie. Forla
de munca din rona activears In aceste fabricy obtinand ventturl medil 51 peste medii
Nivel| educational al rezidentilor este ridicat,

i1l.2. Analiza ofertei competitive

in Tona se constala wn interes mediu pentru achizitionarea de proprietati simifare. In
rona pentru care se face aceasta anallza se constata ca oferta de proprietati similare este
relativ mare, iar cererea eite medie, resimtindu-se inasprivea conditiilor de finantare.

Oferta de proprietati industriale este’ polarizata, in continuare, pe cateva directii
generale, anume constructiile ..Wdﬂ“ 'm in general inainte de 1990) s cele , nol™
(construlte dupa aceasta data), pe de o parte, si loculntele comune s cele unifamiliale, pe de
alta parte, toate acestea urmaring criveriul calitatii

‘Criterlile de malsus sunt reflectate sl la nivel de sub-piala geografiea, <l anume, locatlile
cu caracter mixt pot, la randul v, prezenta segmentarea de mal sus In cazul in care acestea nu
Bl cunsscut o dezvoltare unilaterala, De-exemply, in 2onele cu o strocturs rezidentiala minta
[bbocuri si case/fvile), directiile generale de mat'sus vor putea fi urmarite pentru segmentarea
ofertel, b & o

Oferta de spatil comerciale si industriale, I anulul 2017, apropiata ¢a velum de
cea din anii anteriord, lvrarea de nol locuinte Find a prin livrarea de
dimansiuni, care prin cerintele de resurse radativ mici (timp, eostur), benefleiaza si de um de
absorbtie buna,

In ceea ce priveste piala proprietatilor care se adreseara bugetelor mal man, este
vizibila o relative stagnare, din cauza evolutiel MHWI sl a apetentel reduse Ja risc a
investitorilor pe o astfel de plata .3

L3, Analiza cereril

Analizand cererea In zgona din care face parte proprietatea supusa evaluani consideraim
2 aceasts prezinta interes de mediu pentru potentialll cumparator, nteresatl in cavtares unul
spatiu cu destinatie industrials

Cererea de proprietatl in Romania, o specific, in jud. Prahova este generaia de un
complex de factori care, pe baza informatitlor disponibile, sunt relativ greu de cuantificat si de
pravigicnat, In general, principalll factor care genereaza cererea de astfel de propretati sum -

Factor| familiall (extinder, restranger|, 2tz |

Relocarl legate de servici/familie

Investitiile imobiliare

mmmmmﬂmm. LT TR
i e 3 ) "
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In mMﬂ, diseminares cerenl indica mat multe categori de entitati care EEnercara
BCEASIS CETErE, ahume

Cumparator] Initial |

Cumparator in caviarea imbunatetin condiior de tral |

Investitor

Desigur, categorile de maisus pet 1 evdentiate vsor in contextul onul fundal Bconomic
favorabil, ' timp ce, pe fondul cestrangeni activitatiior economice, aceste categorii vor fi
eidente in conjunctle cu nisse restrictil specifice

Piata din Aomania, In acest momenl, se confrunta cu o contractie prelunghta a
consumylul, po bazz unor condith economice care au permit o planificare riguroasa pe termen
g sau mediv, stuatie care influenteaza direct cererea de astfel de proprietat|.
Pe segmentul proprietatilor care S adreseaza unor persgang tu veniturl mal man sau
(nvestitoriior Imobitiari, proprietat| de ks, in afara mentinerl unei evoluth negative |preturi sl
tranzactii in scadere), nu s-au inregistral totusi, evenimente remarcabile.

1114, Echifibrui plete

Punctul de echilibru este foarte greu de ating sau nicloadata, ciclul imablliar neputand fi
sincronizat cu clelul de dezvoitare a afacerilor, datorita instabilitatll economice, activitatea
Imobiliara raspunzand la stimuli pe termen Ung sau pe termen scurt.,

Alti factori care determina fluctuatia preturilor pe piata imobilira sunt prezentati in

cont ! .
Pentru obtinerea d@Ml ale proprietatilor imobiliare, publicul s-a Bazat In mod
traditional pe zlare, reviste <i agentli imablliare, Din moment ce cumparatorl| < vanzatarll nu au
un bisn acces la preturile de vanzare, i BOT pune un sccent prea mare pe pretul cerut, care
poate fi frecvent un indicator slab al valorii proprietatii, (n unele cazerl, pretul cerut este
wpretyl dorit” de catre vanzatorl, care poate fi mult peste valoarea de piata, Preturile mari de
oferta sumt intalnite in 1onele -

unde exista putine vanzari similare, nesigicanta, ﬂﬁm la tendintele valorll proprietatiior
imebiliare sl informatii pulimz despre acestea.

Fluctuatiile leifeuro. Majoritatea repereior b produse i servici pe pista imobillara se
exprima in eurg. Atet chiriile, cat si preturile de vanzare sunt ineuro

speculatile de crestere a preturilor, Pe termen scurt este posibll sa existe o tendinta de
stagnare 3 preturilor. Vanzatorii trebule sa caleulere d; pdusul lor va mal avea succes in
carul in care solicita un pret prea mare, Pe termen lung, 3 propril de reglare.
Acestes isl vor demonstra eficienta In momentul in care o erta va fi absorbits de cerers. In
st mament preturiie stagneasa pentiu ca cererea @ scarut fata de oferta pietei.

In ceea oo priveste segmentul din care face parte proprietates analizats 3 in grma
analizel efectuate, retese faptul ca in prezent In piates imebilizra specifica, cererea, dupa anl de
crestere, 3 intrat pe un paller descendent datorita dificulhatiior privind finantarea. Consideram
ca acest wrend descendent se va ménting 5l In peroada urmatoare

115, Concluzil s tendinte privind piata proprietatil

Piata ca ansamblu este b acest moment intr-o etapa de dezechilibru, stocul disponibil
di proprietat aepuland & sbsorbil o clreuiat reponsbll in aceste condith filnd Favorizate
tonstructille eficente ca pret si costurl, desigur, in conditli de lacafizare similare.

Baporde evaluure fmsambiu wercn 09 oa. s i
S —_— —— —\_j
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{GHMJ de piata Intreprinse de catre evalustor, am observant ca proprietatile
disponibile caire vanzare la dats evaluari constau din proprietat refativ similate ca varita
functionalitate si suprafata, tu pritur cupringe intre 27 euro £ 55 euro.

If momentdl de fats, proprietates supusa evaluarii, apartine unel piete In Stagnare,
cunoscuta sub numale da piats a vanzatorilor, cartierul avand caracter de cartier inchis, ald nu
$-& construi In scop de revangare. Mazjoritatea propietarior actual sunt cel de la data daril in
functie & cartierulu, Tramactille au fost ocazionale. puting & specific.desl proprietarll de case
sunt direct interesatl in cumpararea terenulul de sub casa

CAPTTOLUL IV: EVALLARE

Prezentul raport de evaluare are cascop estimarea valorl de plata a imoblluldl, asa cum a
fost ea definita, In vedersa instrainaril

Avand in vedare situatia curenta a pletel terenurilor, cu precaders pentru suprafetele mari de
teren au fost metoda prin pista, pentru determinarea valorii juste a terenului -

* Abordarea prin piata

Etapsie parcurse in vederea estiifarii -.mha au fost:
Identificarea si hmﬂﬁl’ﬂmhﬂbi incadrares sa ca tip de proprietate;

Identificarea drepturiler de svaluat;

Stabilirea Iritelor si ipoterelor care stau (a baza elaborarii raportului;
Deduceres si estimarea conditiller limitative, daca a fast cazul;

Analiza pietei imobiliare specifice (oferta, cererea, echilibrul pieted) '
Stabifirea celel mal bune utilan

Toste aceste etape au fost parcurse analizand. @‘ atentié toate hhmﬁﬂi
interpretandu-ie din punct de vedere al evaluarii. inbaza acestors au fost aplicate mie
care evaluatorul l2-a considerat ca fiind cele mal adecvate, pe baza datelor did
mamentul evaliarii.

V.1, Abordarea prin plata

4. Estimerea valorii terenului =
in evaluares terenulul, se pot utiliza urmatcarete mttndl

o Comparatia vanzanlor

Alocared
Extractia
Parcelarea
Dezvoltarea
Tehnica reziduala
Capitalicarea renfes funciare.

I N T = TR R |

Alcarea sl extractia combina metods cosiulul cu mietods comparatiel directe; Tehnica
retidudla combina metoda caplialzaril cu metods eostulul. lar parcelares combing cele trel
metode

Wjﬁﬂ]ﬂlmww
AlisEn E'!.:“ hll |1. !!u !.ﬂi ! % 'iﬂ'! i !n -I h“ I'Eﬁ!il
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Metoda mr'anﬂm; este o metoda gobala care aplca informatille culess urmanng

raportyl cerere-oferta pe plits imobillare, reflectate in mass-media sau alte surse de Informare
Se utilzears ‘o evolugrea tereduful Ber spu care e considera fiber pentru scopul evaluar|
Metoda site cea mal utilizgta s preferata atunc cand exista date comparahiie.

Prin aceasta metoda. preturile referitoare la leturl simitare sunt analizate, comparate o
corectate functie de asemanarl sau diferente 5& bazeara pe valoarsa unitara a teresuriion
libere expuse pe piata imobifars locals

Matoda comparatillar de piata isi are fa baza in analiza pietel si utilizeaza analiza comparativa,
respiectiv, estimarea valoril s@ face prin analizares pietel pentru 8 gasi proprietati similare,
comparand apol aceste proprietati cu coa de evaluat.

Premiza majora @ metodii este aceea ca valoarea de piata a unel proprietati imobiliare gste in
relatie directa cu preturite de tranzactipnare a unor proprietati compatitive si comparabile
Analiza =i

comparatia se bareaza pe ssemanarile si diferentele intre proprietatl s tranzactiile care
influenteaza valoarea,

Metoda este o abordare globala, care aplics informatiile culese urmaring raportul cerere-oferta
pe piata, reflectate in mass-media sau alte surse oedibile de informare. Ea se bazears pe
valoarea unitara rezultata in urma: tranzactiilor cu imobile simifare sau asimilabile efectuate in
2ona, sau zone comparabile satisfacator,
5-a aplical ca metoda analiza e
fiscare alemant awmg.'

Evaluatorul 2 anafizat astfel vanzarile si ofertele comparabile pentru @ determina data acesten
sunt superioare, infericare saw egale proprietatil de analiaat, Ajustarile au fost exprimate
procentual sau in valoare sbsoluta. Criteriul de selectie o voloril a fost gjustares totala bruta,
o procent din preturile de vonzare, cea mod -4

a prin exprimarea unor ajustarl cantitative pentru

T ]

Sursele de informatll pentru Imobilele de comparatie du fost din baza proprie de date, de la
agentille imobiliare colaboratoare si partial de la w 8l persoaneie direct implicate in
tranzactii. <

Mentlonam ca; In cenformiate cu studiile facute, ﬁ?e{ur_g terenurilor au crescut in mﬂuu
4% In primul trimestry 2020 i comparatie ci primul trimestre 2020 (sceasts este o medie
nationala, procentajul putand diferit, in functie de diversi factord),

Evolutie medie ﬂ
Evoiutie maxima "

Evolutie minima 2%

=& aplicat un discount negociere de 5% W preturile din oferte, care e spropiat de discountul de
peo plata acthva, cand se situs la un pivel 5-10%

Preturiie terenurilor comparabile au fost corectate |n minue cu un procenst de 5%, docareci
sunt preturi de oferte de vanzare.

Astfed, in urma analipel de piata, au fost saleciate urmatoorele proprietot], considernte similare
celel pe care o avem de evalual

Banpiird s ovaluere anaaibl oo JOR0Gaz, Rifase i
g 1Y L o Al

— i -
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(NIRRT B TR ]

| W R LN

Campaagta

1 Cosigriralla §

CamiparaBila

T paratie i
:_'f"'lul" EREE ottty L 42 0on £ o
Hihuis ratn | olertanes - . i
h:-: |I St whnrien /| olerih suEdme o 5206 €mp
Figisl e balriuin alerta it pleria
Daaphuiti 4 pragel el i integial ImpsgTal mtegTal el
12 AT : —
Remtricnh bigule fara tara furp tara
Canditil da finamars i ferl simitare. Abmil g _ smilaris [
tranEact
Cewngith e vanze A mepartieitoete | gmilan Mrmilat Simiblar
Condiglppletsl preset  prewent  present prezeni |
Ioai|zars: o Pablstl, gt Pautemti Paulesti
Pau ksl cane Faukest
feaiid ehe wile ]
| Coracternticifives ) ]
Supralags foai veren TS50 74 m.p. 577 m.p. S30 m.o. 'I
Feuliia resgulats lata rigulie fisjiitats
Fron stipdal - apros h . 'h‘ ! e v —
Tepogralle plan plan usei Ireslined 15 plan
Flibeture teren i B fil E5TE cnzul Fiid RN E CE L] il 5t el
btistal | en ool apa apaelectrea larg Fams). fara fara
chnalizare  gag mtan f canalitare gare
terrrficane [ afte]
: Tonarne rendenliala remdential rerigenti reHdentiala |
| £ea ma bura Wil ressdar il regidential regideniial regidentiala |

Preturilor de oferta ale comparabilelor folosite | se v aplica o ajustare egala cu marja
negocierii recunoscuta de piata si confirmata de agentiile imobiliare, cat si o ajustare privind
eventualele componente non-imobiliare aferente.
Ajustanie +au leat in considerare astiel;

LOCALIZARE :

Comparabila 3 3 fost ajustata cu minus & procente filnd intr o 20ns mai putin cotaia fata de

subliget,
SUPRAFATA:

Se stie ca terenurile cu supraftee ma micl sunt mal bine cotale pe pizta Bu fost aplicate
corectll in functie de diferentele de suprafete dintre sublect si comparablie Astfel comparabile
1 cu supraftade £74 mp | s au splicat ajustari de minus 5 procente

FRONT STRADAL:

Subiegtul are o desthidere de 20 ml, Comparablleior cu deshidersa considerabila mai mica
decal & subiectului |l = 3u splicat sjustar Astfel comp 1 8 1 au fost ajustate cu minus 5
procente.
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LITILITaT:

Sublectu! are wiilitat! tar comparablivle nuau dect au fogt Ajustate cu cate 5 procente in mynis
AR ENAIAR| STRAZ|

Subiectul are alelle pretruite jar comp 7 503 nu 3w asfalt 6 nizh nuosunt pietruite dec sjustam cu
minus 10 procente

UTILIZARE

Eubiectul are utifizars reridenttal lar comp 1 lvada degi ajustam cu mimus 5 procente:

Vilkosiea estimabh @ loml @einidabis v slon| corssbme cu ta Bl gl conbetll
leatmetin bruth proceniuals con msl mics)
Al st mpvcate atal corects cannlafes caf 5 calarvg  Comctiis canbtatny al Kt eicete b fivms pocaniia say vaont

In acest contest, valoares estimata a proprietatii, rezultata prin abordarea prin piats, este:

Tores, ansamblu loturd di i 4
1| tmsa 26055 3421 34725
VALOARE PROPRIETATE -
Abordare prin piata 1188636 | 5. 740,758

Valoarea nu contine TVA.

Dpinia evaluatorului

Avand in vedefe adecvarea uuﬂtl!‘tu 5i m ﬂt informatii pruupqu de toate
metodele, in conditille pietel actuale | mal i i am ca abordarea prin comparatia
vanzarilor este cea mal relevanta, desi in acest mom Qumﬂmﬂilpmw mari
de teren, lar rata de absorbtie este redusa. Insa vand. %&umrulhﬂlm un
dezvoltator imobiliar, casele fiind construite de catre ferstnae tinere care nu au in te
alte locuinte, atribulres In proprietate a loturilor de tergn ste o facilitate legala, lar ui'e':ilni.:a
abordar! [parcelarea si extractia) au fost folosite numal pentru verificarea rezultatului arli
de catre evaluator. Aceastz valoare este confirmata tea de-a dova metoda utilizata
Tehnica extractiei intraduce incertitudini suplimen ducand deci, la un rezultat care
trebule analizat cu rezerve.

In consecinta, In opinia evaluatorulul, avand in vedere scopul acestel evaluar], valoarea Justa
o proprietatil | teren parcele case 34,725 mp™ fa data evaluarli, este 1,188,636 EUR, 34.23
eurofmp respectiv 5.740.758 lel. Valoarea nu contine TVA.

Boapor s gunfusrs sl fepen) by ok sitsig i
by, Pastglents, S Patebents, Latla £, Baaaiin A0 dal Fraduss
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CAPITODLUL V- ANALITA RETULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALDRI

Evaluatorul o reanalizal toate datele lucrarii, tehnicile analitice, rationamentele s judsestile,
datele =i infarmatile folosite. difereantale intre rezultatele diferitelor metode apticate, astlal
incat rezultatele obtinute sa-| ajute pentru formularea yne opinil fundamentate

Aplicarea criterillor de estimare a valgril finale:

1. Adecvoreo - distutia se face despre o proprietate tersn”, amplazata intr-o zona
semirezidentiala 3 com. Paulestl Piats vanzarilor, in tona, pentru astfel de proprietat)
dsle yha relath activa prln urmane evalusionul spreciozo o vologres proprietetii este
miil apropiata de cea obtinuto prin abordoren prin pioto.

2. Precizia - avand in vedere informatiile utilizete pentru aplicarea celor doua abordar),
precizia rerultatelor snalizelor configra incredere mal mare pentru voloares obtinuto
prin abordarea prin piata.

3, Cantitatea inlormatiflor - decarece In com. Paulestl e tranzactioneaia propielall
similare, Informatile culese din piata imobiliara au ofent suficiente elemente de
comparatie pe care pvaluatorul £-a putut baza in analizele efectuste.

Prin urmare, avand In vedere, rezultatele obtinute prin aplicares metodel de evaluare,
relevanta acesteia sb Informatille de piata care au stat Ia baza aplicarii lor si, de asemenea,
scopul evaluarii & caracteristicila proprietati imobillare supuse analizel, opinia evaluatorului

ENE CONSTANTA J—
Evaluator autorizat EP) : B Ll LL /'
, Membru titular ANEVAR - Y1 L :
—= = 3 e 157
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Teren, Constructil, supraf. de 874 mp, F.5. de 14 mp
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Teren, Caonstructil, supraf. de S22 mp, F.5. de 17 mp ID: 39277174
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Teren, Constructil, supraf. de 520 mp, F.5. de 19 mp Ib: 4036522
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Localizarea comparativletor fata de proprietates gvaluata
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Aplicarea abordaritor in evaluare. Abordarea prin piata (comparatl] directe Terenuri)
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Statisticl comparabile
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PRIMARIA COMUNET PAULESTL, JUD, PRAHOVA

Sublect:
Raport de gvaluare proprietate lnohillara - ansamblu teren, in Cocasest], In suprafata totala
de 40,000 mp, format din 72 botur), reprezentand 71 loturl pemtru locuknte si 1 lot cal de
acves, ustfel - suprafsta loturi ocuinte 31976 mp

Ca wrmare a soliciteil cu numaryl de identificare DA25511201 din cadrul platformel online
SEAP, cu privire |a servicil deevaluare insgrblu de proprietati imobiliare, am efectuat raportul de
eviluare In data de 12052020 estimand viloarea de piot 2 proprietiiii menfionate mal sus o

Areastd evaliare a fost efectuatd exclusiv inscopdl declarat, estiovares valorl rezultats nuar
trihi 53 fie urilizata in alte scopurt sau de palre orice alta parte pentri arice scop,

Raportul de evaluare a fost Efﬂ:ﬁla’c conform standardelor internationale de pvaluare.
adaptate (SEV 2018) si & metodologiei per recomandate de chtre Aseciatio Magipnald o
Evaluatorilor Autorigat din Rominia [A8EVARE

i { @ipvnluara am ajuns la dpinia ci voloarea de pista totals &
avilan, menfionate mal sus esee;

propr

Tﬁﬂ'rr.. imiil.'lﬂ:lu h:lturltll! :
CAsA
VALDARE PROPRIETATE
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SINTEZA EVALUAAI

Beneficiarul lugrac
Persadna [Uridical PRIMARLA COMUNE! PALLEST
Utilieapssul lusrasi. PRIMARIA COMUMNE: PALLESTI
Tiowl 3l edresa gropistatll
Proprietate mobiliara Op toren lotur case
Adrasa proprietatii | Com. Paulest, Set Cocosest, Tardnwm 10, Porcela PS76, jud, Praheva
Dregtul de proprietite svaluot
Brogrietad imobililei
PAIMANLY COMUMEL PAULESTI conforrn Inchler] OCPI Prabova v,

um,rn.u% mqmm: nutentificnt sub ar, 1512/ 08,04, 2001
¥
Asupra groprietstil, conslderata ke F £8, M ete conziitultu ipetecn, contorm Extrms de
Carte Funciars pentm informare sme-; mprﬂ,h‘mm

Scopul Fvolueeil Ak

i, G respictacen Standardelor Internationale de
3 ANEVAR [SME) editia 2018, Glosas IVS 2018 5
eriirasin SEV 101/2013 In interpretares AMEVAR

s DH.D5. 1030, In

prezenta :apreaent-uulurﬁmpn&m B ™
-

Data evalisarl) : 12.05.2020

DOata raportubul: 18.05.2020

Bma de realvare - Tipul wvoloril
Waloares de pista a imobiluiul in integralit
Curs de schimb volutar lo 12.05.2020

1 Euro = 4,8297 RON ar
Reruitatul evaluadi

Teren. ansambio ol de .
1 | cusa 24048 34.20 40,000
VALDARE PROPRIETATE 1360000 | 66407.000 |
Intocmit,

Expert evalusior membry tiular ANEVAR

E¢. Constanta ENE Legitimatia nr. M
< ’HWOL_ -

El.d:ltl M !'.'mg l”ji l_l“'. Egﬁl; E}Iﬁ !!& Egg\-;
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CAPITOLUL |: TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARI

I.1. Identificarea evaivatorwlul si competenta acestoia

& ® % ® @)

" Evaluator : ENE CONSTANTA
Sediu Social : Mun. Piolesti, str. Boldescu, nr. 18, jud, Prahova
Reprezentant ffunctia ; Ec. Ene Constanta
Mr. legitimatie 1 12447, valabila pe anul 2020
Telefon :0722293429
E-mail : constanta_pne@yahoo.com

Evafuatorul 3 urmat cursul de pregatire pentru Evaluarea Fropristatilor Imobiliare, cat sl orele de
pragatire contnua.

Certificaren evaluatoralul

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

1 Afirmatifle declarate de catre mine i cuprinse n prezentul raport sunt adevarate sl corecte.

Estimarile si concluzille se bazeaza pe Informatii i date considerate de catre evaluator ca fiind
5i corecte, pru:umg.ﬁe_ﬂ hspﬂ:tili asupra proprietatii, pe care am efectuat-o

‘de 06.05.2020,
dlizele, opiniile si concluzitle mele sunt limitate doar de ipotezele si concluziile limitative

mentionate i sunt analizels, upmllle si concluzile male profesionale persorale, impariiale si
nepartinitoare,

. Nu am Interese anterioare, prezente Sau rﬁm;lu i privinta Pmﬂiﬂéﬂ obiliare care face

oblectul prezentului rapert de evaluare si nu a
in prezenta misiune, exceptle facand rolul
Implicarea mea in aceasta misiune nu este. L de formularea sau pn . Lifidh
rezultat prestabilt legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaluasl si legat
de producerea unul eveniment care favorizeara caula ulul in functie de opinia mea.

_l]l'l Interes personal privind partile implicate

. Analizele, opiniile st concluzlile mele au fost formulate, lu_'lel ca sl intoomirea acestul tapor, in

2018
Il In mod competent. Cu exceptia
ersoana fnu mi-a acordat asistenta

concordanta cu Standardele de evaluare a bunurilor |
Pased cunostintele sl experienta necesara lndep_ :, |
perspanelar mentionate in raportul de evaluare, fd o

profestonsia in vederea indeplinirli acestel misiuni de avaluare

Responsabil lucrare,
Membru thular ANEVAR,

Ec. Constanta ENE,
Evaluztor sutotitat EP|

, ~ Al

hmﬂﬂmmﬁwmm
Paubea, Sut Cogusesti, Tada 10, Pavels P76, Jud. Prabove
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L. r-dmﬂl‘l-ur_n chentulul st @ wtiiizatoriion dmmmri'

Chentul prezentel lucrarit:  Primaria Comune| Paulesti
Utillzatorul lugrarl:  Primarla Comunei Paulasti

L3. Scopul evaluari
Scopul lucraril este studiul de oportunitate privind expleatares unor terenurl intravilane care apartin
domeniulul privat al comunel, catre potentiall lnvestitorl locall, cu respectares  Standardelor
internationale de Evaluare SEV 2018, Ghidurilor Metodologice de Evaluare ANEVAR [GME] editia 2018,
Glosar IVS 2018 si abordares metodologics 2 unor definitii si termeni din SEV 101/2018 in
interpretares ANEVAR,

Aceste terenuri fac obiectul contractelor de comedat Inchelate intre Primarie sl cef ce au dorit sa sl
construiasca o loculnta aici, ulterior aceste terenuri urmand a fi instralnate proprietarilor de case.

L4, identificarea activuiul sau & datoriel supuse evaluaril

5, ﬂln Ililtrimuniul pri'ﬂt al mmunui P:uias.tl conform
nir, 19335/11.04.2011. Acestea sunt localizate in sat
%mi 10, Parcela rul cldlstrll 24795, Inscris In Cartea Funclara nr. 24795 a
localit ulest), incheiere mt‘.’ﬂlﬂtﬂ Prahova / Biroul de Cadastru sl Publicitate Imobiliara Ploiesti, nr
18335/2011, fiind compuise din:
Teren |ntravilan In suprafata de 40.000 mp, dezmembrat In 72 de loturl, In baza Actulul de
dezmembrare utentificat sub mr. iIHMD{.QIL Iz data Inspectiel tl’t ocupat partial cu
constructii de tip “Casa de locuit”™;

F T&renun. 72 loturl de case sl p!nlru cal de acc
Inchelere amisa de [a OCPI mevam

o 31976 mp pentry constructil “Case de i "_'
© 8,024 mp cai de acces - proprietatea Ct ; "
o Terenul este in suprafats de 40000 mp oo de dexmembrare autentifitat sub nr.

1812/08.04,2011. Conform “Extras Carte Funcara” nr. 19335/13.08 2011, asupra terenull-ay exists
niciun fel de sarcini, -

= Terenul a fost supus “Dexmembrani” in baza sctulul n
imabil} st Incheiere nr. 19335/11.04.2011 emisa de A ova [ BLPI Floesti

® Prin dezmembrare imabilal cu nr. cadastral 24795, CGF. 14795 UAT Paulesti, proprietar
Comuna Paulestl in cota de 1/1 de sub B.1, s-2 sistat C.F. 11171 a imobHului cu nr, cadastral 13961
Paulest| intr-un numar de 72 imoblle cu suprafeie cuprinse aproximativ intre 442 mp si 485 mp, nr
cad. 24926 ~ 24893 5ub B 3 din C.F 24795 UAT Paulesti

« Bunurile care urmeaza sa fie Indisponibilizate prin vanzare sunt terenurl situate ln intravilanul
comunig sl sunt in stare de folosinta prin intocmirea de contracte de comodat inire proprietarul
terenulul, Primaria Paulestl 4 cetateni al comunel Faulesti, condilionati cu executarea de “Case de
locuit®

al v, 1812/08.04.2011 {dezmembra, .

Adresa proprietat) - Com. Paulest, 5at Cocosesti, Tarlaua 10, Parcela P576, jud. Prahova.
L& momentul inspectiel imabllul este parcetal 5 partial ocupst eu construckil tip Case de loeuit
Caracteristiciie cantitative i calitative aie-activelor evaluate suml prérente in anexe

Vil
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inspectia imobilulyl & lost realirats in data de 06052020, v prezenia unul repeerentant al
proprietarulul, cand au lost efectuate 4 fotografille anedate prezentulul raport de evaluare.

Identificarea imobiluls ce face obiectu! evalcari s-a2 realizal pe baza documentetor 51 informatiilor
furnizate de catre proprietar.

1.5. Tipul valorii
In prezentul raport tipul de vaioare folosit este reprezental de valoarea de piata @

Definitle:

Valoarea de piata reprezinta suma estimata pentru care un actlv sau o datorie ar putea [
schimbat{a) (a data evaluarli, Intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactle
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat sl In care partile au actionat fiecare In cunostinta de cauza,
prudent si fara constrangere. (Standardele de evaluare a bunurilor | ANEVAR 2018}

Valoarea de piata 3 unul activ va reflecta cea mal buna utilizare a acestula, Cea mai buna utilizare
este utilzarea unul activ care it makimizeaza potentialul si care este posibila, permisa legal si fezabila
financiar. Cea mai buna wtilizare poate fi continuarea utilizaril curente @ activulul sau poate i o alta
utilizare.

Aceasta este determinata de utilizarea pe care un participant de pe piata ar intentiona ¢a o des
unui activ, atunci cand stabileste pretul pe care arfi dispus sa il ofere.

— P
1.6. Data evaluarii .
La baza efectuaril evaluaril au stat Informatiile privind nivelul prewurilor corespunzatoare perioatdel
analizate. Data Iz care se consldera valablle ipotezele [uate in conslderara sf valorile estimate de catre
evaluator (data evaluaril) este 12.05.2020,
Evaluarea a fost reallzatain 12.05.2020, s %

g -
1.7. Documentarea necesara pentru elaborarea M

Datele necesare pentru evaluares proprietatii -mgm}int date despre aria de plilflﬂg despre
proprietates sublact 4 dste despre proprietatile comparabilas

Datele despre aria de plata au fost eolectate la nivel de vecinatate, aceasta fiind apreciata ca adptvats de
catre evaluator.

Datele despre proprietatea imobifiara sublect includ, Hmlu & acestea: informatil despre
constructl, terenurl, caracteristicl fizice, date despre ven Iulb istoricul proprietatil imobiliare
sublect si al utilizarii acestela 5 alte informatil considerate a A relevante de catre participantii I piata,
Datele despre proprigtatile imobilisre comparabile Includ, fara a se limita |2 acestea: Informatll despre
proprietati imobifiare comparabile vandute sau inchiriste ool oferite spré vanzaré sau inchiriore,
Infarmatii despre costurl de construira, tipuri de constructil, materiale de constructll, deprecier, veniturl,
cheftuieli, informati privind ratele de capitalizare s de actualizare, grade de neccupare pe piata
speciica.

Aceste date reprezintz o bags o pentru analiza celel mal bune wilizerl, precum st pentru explicarea
res ultatelor evaluaril i formularea concluziei asupra valaril

Rupert de eviluare eladi Sitile i inivilanul localing
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I8 Watura sl sursa informatiilor pe care se bazeses evaluarea

- " W

5S¢ vor prezenta natura s sursa oricaror informatii relevante pe care se bareara evaluarea =i lnTp-I':;nrea
orlcaroretape parcurse pontru verificaraa acestor informatii.

Infarmatlite furnizate de client sau terte partl nu au Todt verificate de catre evaluatod

Matura i sarsele informatiilar pe care evaluatorul £-a barat bn cadrul evalused st

Inspactia proprigtati subiect

Driscuthl co clientul

Identificares si accesarea anumitor surse publice sau private de informatii
Discuthl cu agenti imobiliar

1.9, ipoteze s| jpoteze speciale

La bara evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeaza. Opinia
evaluatorulul este exprimata in concordanta cu aceste ipotere s concluzll, precum sl cu celelahe
aprecieri din acest raport.

Evaluatorul & examinat planuri aneate actelor de proprietate in baza carora este detinut in
proprietate imobilul i a identificat prnptllrtlin impieuna cu proprietarul; locatia indicata si

limitele proprietatii indicate de propr mﬂder: a fi corecte. Evaluatorul nu are calificarea
NEcesara pentru g masura 5 s limitele proprietatil, asa cum au fost ele indicate
Uﬁ,mtﬁr s dasm:; mﬂmm tu documentele de proprietate. Acest rapor! are

‘mienirea de a estima o va are a proprietatll identificata sl descrisa In raport, In ipotezs in care

aceasta corespunde cu dua din dotumentele de proprietate, Orlce neconcordanta intre
proprietatea identtficata <i cea din- ‘documentele de pmpﬂl'llte invalideaza corespondenta dintre
valpares estimata i proprietated stestata da docu de proprietats, gummm valida
valoarea estimata pentru proprietatea identificata _

Raportul de evaluare este valabil in conditiile & ice, fiscale, juridice &

Inteemirll sale. Daca aceste conditl] de vor fbea, concluzilie acestul
valabilitates;
Evaluatorul, prin natura munci sale, au. aﬂe obligat-ga.ofers in continuare :mm sa
depuna marturle in Instanta relativ la proprietatea in chestiune;

Aspectele juridice {descrierea legala si-aspecie privind drs piut de proprietate) se bncm enclus,
pe informatiile si documentele furnizate de catrg PROprietan si au fost prezentate fars @ se
Intreprinde verificari sau Investigatii suplimentare ‘Dreptol de proprietate este considerat valabil
4l transferabil (in cirouitul chvil). Afirmatiile facute de evaluator, privitoare la descrigrea legala 3
praprigtstli, nu se substitvie svizelor jundice expnmate de specialistl, evaluatorul nu are
competenta in acest domeniu;

S presupune e detinere responsabila si un management competent al propristatil;

Planul de incadrare in 1ona ¢l matsriaiele llustrative din acest raport au fost incluse doar pentru a
#juta cititorul raportulul in wrualizarea proprietatii;

Evaluatorul nu are niclo infermatie privitoare la faptul ca proprietatea ar fi traversata de retele
magistrale de utilitall sau one de restrictionare care ar limia dexvoltarez acestela; in wrma
Inspectigl pe teren, nu au fost descoperite indbcll care sa arate o astfel de restnctle; evalustonsl
nu 2 facut ricio investigatie suplimentara pentru a descoper sceste réstrictii € nlel nw are

are O Vil gt

Paulessl. Sot Cogsesti, Tarka 10, Purceli P376, Jud. Praliov
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abilitatea de a invtocmi eventuale studli care sa certifice daca proprietotes eite afectata de o
astiel dé restrictie sau nu;

Se présupune ca propretates se conformeaza tuturor reglementarilor sl restrictiitor de zonare,
wrbanism, mediu i utiicane, in afara cazulul In care a fost Identificata o neconformitate, descriso
5 luata in considerars in prezentul raport;

Mu s realizat o analizastructurala a dadirfi, nici nu &-au inspectat acele partl Ciire Sunt acoperite,
neexpuie sau inaccesibile, acesteéa fiind conskderate in stare tehnica precizata, conform
informatillor primite de la proprietar. Evaluatorul nu-sl poate exprima opinia a5upra starll tehnice
a partilor neinspectate sl acest raport nu trebule Inteles ca ar valida integritatea structurll sau
sistemulul cladirii;

Ca parie a procesulul de evaluare, evaluatorul 3 efectuat o Inspectie neinvaziva a propeietatii si nu
£-3 Imentionsl a ce scoate ih evidenta defecte sau deterioran ale constructiel sau nstalatitior
altele diecat cele care sunt, prin executie, aparenta;

Fuvaluatorul nu a realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentel contaminantilor. Se
presupune ca n exista condlitll ascunse sau neaparente ale proprietatil, solulul sau structurli care
sa Influenteze valoarea, Evaluatorul nu isl asuma niclo responsabilitate pentru asemenea conditil
sau pentry obtinerea studiitor necesare pentru a le descoper;

Evaluatorul considera ca presupunerile gﬁl;tum la aplicarea metodelor de evaluare au lont
raeofiabiie, considerand mym disponibils la data evaluarii;

Evalustorul a utilizat in estimarea valoril numai informatiie < documentele pe tare le-a avut la
dispezitie, fara sa excluda posibllitates ewistental si & sltor informatii sau documente de care
evaluatorul nu avea cunostinta;

Evaluatorul a ebtinut infarmatll, gpinll, mlnurl ;Iln surse considerate a fi corecte st de incredere,
dar nu Y& asuma nicio responsablfitate hmdh*ﬁmﬂ s-ar dovedi 3 fi ncorecte;
Evaluatorul nu are cunpstinta de po | rate de elemente % sal vecinatatl
care sa afeclere proprietatea evalusta;
Cpinia evaluatorului este cu referine la wwﬁmu 2% ¢um reiese din aucumﬂi i titlurile de
proprietate puse la dispozitie de mnmﬁulﬂ:mw limitata exclusiv la acestear—

Orice valori estimate in raport se aplica intregll proprietati si orice divizare sau dlstﬂhulrei waloril
pe interese fractionate va invalida valoarea estimata; .

Valgarea exprimata o= opinje In prezentul raport | suma care urmeaza sa fie plstita
irtegral in ipoteza unei tranzactli fara a lua in calcul! !_nphh deosebite {rate, leasing);
PFrezentul raport de svaluare a lost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre proprietar,
carectitudinea 5l précizia datelor furmizate fiind responsabiitatea acestuta Valorile estimate de
catre evaliator sunt valabile la data prezentata in raport.

Cipinie evaluatorulul trebuie analizata in contextul economic general cand are loc operativnen do
evaluare, stadiul de dezvoltare a pietel imobiliare specifice siscaopul

prezentulyl raport. Deca avestea se modifica semmificativ in virtor, evaluatorul nu este responsabil
dacst In limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la datg evaluaril

Ca ipotese speciala am considerat terenul evaluat ca filnd liber chiar daca unele loturl sunt
ocupate tu constructiile adificate.

Rapor de evabisare cladic site (i tntmdlanl locatitat:
Paulesti, Sul Covosestl Tarln 10, Parvels P576, Jud. Prabovs
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I 10. Restrictil de utillzare, difuzare sau publicare |

& [ntrarea in posesia unel copii 8 acestul mport nu tmplica dreptul de publicane a atn-s‘tum
* Nict prezentul raport, nicl pani ale sale (in special concluzii referitor la valor, identitatea syvaluatoroiul)
ny trebuie publicate saw mediatizate fara acordul sons prealabil al evaluatorulul |
Arest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopulul prectrat si numal pentru waul
clientilor) destinatarilor. Nu se accepts nicl o responsabilitate daca este transmis unel alte persoane, fig
pentru scopul declarat, lie pentru alt scop, In nicio creumstanta,

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

In vederea efaboranil raportulul de evalusre, s-ad urmarit recomandarite Standardelor de evaluare a
bunurifor | ANEVAR- 2018
SEV 100~ VS Cadrul general
SEV 101 — Termenil de referinta al evaluarii (IVS 101)
SEV 102 - Implementarea
SEV 103 - Raportare [IVS 103)
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatil imobiliare
SEV 233 — invastitia imobiliaia in curs d:ip nelrL
SEV 232 - Eualuluapmpnnmhl
ﬂﬂ"jlﬂ—hn:u-r:ahmu of It

e afaceri

e

1.12. Descrieres raportulul

In seopul conformarii cu cerinta din SEV 103, de a prezenta abordarea in evaluare sl rationamentul
aplicat, gradul de detaliere al prezentutul raport este unul

pentru a permite utlizatorilor sa inteleaga natura eval
Se vor evits informatille care nu permit utilizatoriiorsa
principali care influenteara valoarea 1

CAPITOLUL Ii: PREZENTAREA DATELOR S = —— ——

. Lidentificarea proprietatil imobiliare sublect.

Dreptul de proprietate

Oreptul de proprietate apartine Comunel Paulesti cenfarnt
Titlu de progrietate nr. G5461/28.02 2001 efiberat de Comisiz Judeteana pentru stabllirea
dreptulul de proprietate asupra terenuriior judetulul Prahova
incheiere ANCPI-OCP| Prahova/ Biroul de Cadastru s Publicitate |mobiliara Ploiest) nr
19335/2011

Documente disponibile;

Act de dexmembrare avtentificat sub nr, 1812 /08.04 2011
= Incheigre OCPI Prahova; nr. 19335/11.04.2011

‘Eulesti X i | i
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Mentwn priving situatia juidica a propeetatii
TEREN cu suprafata totala de 40.000 mp (31.976 mp pentru constructll "Case de locult”; B.024 mp

pentru cal de sices, aflate in praprietatea com. Paulesti)

Sarcini : Conform declaratied proprietarulul nu sunt sarcini |a data prezentului raport.
Proprielatea se evalueaza, conform Extrasului de Carte Fenciara fara drept de ipoteca si poate i
tranzactionata liber pe piata |
Evaluares s-a facut tinand cont de suprafetele mentionate (n documentatia anexata.

Dat ditu la |
Suprafete inregistrate in documentatin cadasirala:

TEREN ; 40,000 mp (31.976 mp pentru constructii “Case de locult”; 8.024 mp pentru cal de acces, aflate
In proprietatea com. Paulestl)

i1.2 identificarea aventuatelor bunud mobile evaluate
My este casul,

11.3. Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

Comuna Paufestl ste situata In partea central-sudica a judetulul Prahova, pe DN 1, lacirea 2 km nord de
Municipiul Plolesti i is aproximatly 63 km fata de bucurest],

Este alcatulta din patru sate: Paulestil Noi, Cocosesti, Paulesti sl Gageni, Suprafata totala a com. Paubestl
este die 5527 ha, din carea intravilan 940 ha reprezentand 17% din teritoriul localitati) sl extravilan 4587 ha
reprezentand 83%.

Localitatea Paulesti este situata la contactul dintre Campla Inalta & Plotestllor, parte componenta a
camplel Romane si Subcarpatii Prahovet, subunitate a Subcarpatiior de Curbura. Aesursele naturale sunt
reprefentate de: soluri cu fertilhate ridicata din clasa molisolurl, pajisti naturale si roci de constructie.
Relteful localitatlt Paulest] ecte favorahil dasvaltaril acestel scezarl omenestl, oferind canditll bune pentru
locuire 5 pentru desfasorarea unor sctivitati economice diversificate.

Zona de amplasare

Terenurile sunt shtuate in comuna Paulestl, Incheiere © '__EF1 Flolesti nr. 19335/11.04.2011,
sat Cocosest), Tarlauz 10, Parcels PS76, numarul cadasteal 24795 Inseris in Cartea Funciara nr. 24795 3
localitath Psulestl, inchelere ANCPLOCPI Prahova / Biroul de Cadastru si Publicitate Imabiliara Plaiest], nr.
19335/11.04.2011, filnd compuse din
Teren intravilan in suprafata de 40.000 mp, dezmembrat in 72 de loturi, in bara Actuli de
dermembrare autentificat sub nr. 3812/08.04.2011, la datz inspectiel ers ocupat pantial cu
constructil de tip "Casa de locuit™:
o 31.876 mp pentru constructll “Case de Locuit®
@ B.024 mp cai de acces — proprietatea Com, Paulest
A I i in |BF
» Auto i pietonal — DN1, DN18, Di102
o Cafitatea reteleior de transport © sosele astzitate cu o banda pe sens s 2 benzi pe sens

iy

Bapor de cvpluare clodin situsfe iy inimvilanul kocalisiil
Pawbesti, S Cocimesti, Tagla 10 Parceln 576, Jud Prabove
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ia
Retea urbana de energie electricn | existenta
Reted wrbana oo apa; exEtenta

Aetea urbana de gare: existent In comuna
Retea urbana de canalizare: neexistenta la propristate

-

-

& Petea urbana de termaficare: Inexlstema

w

L]

& Retes arbana de telefonie. cablu TV si internet axistent in comuna

AL
Ambient civilizat, peluare m limitele comunel Paulesti,

iL4. informatii despre amplasament

f I i
Teren Intravitan in suprafata de 40,000 mp, dezmembrat in 72 de loturl, in baza Actulul
dermembrare autentificat sub nr. 1812/08.04 2011, la dats inspectiel era octupat partial Lo
constructil de tip "Casa de locuit™:

o 31.976 mp pentru constructii *Case de Locuit”™

0 H.Dllmpﬂidnamu- ' Com. Paulest]
* Tere n supratata m mp. conform Act de dexmembrare autentificat sub nr
131 2{‘111 Conform * 15 'Clrl.a' Funciara” nr. 19335/11.04, 2011, asupra terenulul nu exista

niciun fel de sarcin
# Terenul a fost supus "Deézmembraril” In basa actulul notarlal nr. 1812/08.04.2011 (dermembirare
imabil) si Incheiere nr. 19335/11.04.2011 emisade mbﬂcn Prehova [ BOPI Platesti.

comunei sl sunt in folosinta cetatenilor din
locuit,prin intocmirea de contracte de comodatdp
cetateni al comunel Paulesti, conditionati cu executafe
— —— —
Adresa proprietatii - Com. Paubesti, Sat Cocosestl, Tarlaua 10, Parcela PS76, jud, Prehova.
La momentul inspectiel imobilul este parcelat 51 partial ocupat mﬂm{tH tip Case de locuit.
Caracteristicile cantitative s calitative ale activelor i
Inspectia imobilulul 8 fost realizata In data de O -::Iﬁ‘-'- grezenta unul reprezentanmt al
proprigtarulul, cand au fost efectuate sl fotografille anexate prezentulul raport de evaluare.
Identificarea imoblulul ce face ohisctul evaluzrii s-a realizat pe bara doecumentelor si informatiflor
furnizate de catre propriets

I1.5. Date privind impozitele si taxele

Conform proprietarulul no exdsta restante privind plata imporitelor si taxelor aferente imobilulu subiect.
N au fost prezentate documente doveditoare evaluatarulul

IL6. Istoric, incluzrand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
Nu este cazul,

wmﬂﬂm&mmmmummu

T arla
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I1,7. Analiza celel mal bune utilizar)

Cand scopul unel evalusr este estimarea valoril de piata, analiza coel mol bune utilizar igentifics cea mal |
profitablla utifzare competitiva in care poate fi pusa proprietatea.

Cea mal buna utllizere =ste delinita ca:
Ceo moi probobile wtilizare o proprietotil, core este:
o Firic posibifa,
o Fundamentota in mod odecvol,
o Permisa legal,
o Ferabile finonciar,
o Care ore co régultet ceo mal mare valoare a proprietatii evalucte.

Pornind de |s realitatea ca, in timp ce cladirile se pot schimba, caracteristiclle esentiale ale terenului
raman neschimbate, in aprecierea celel mal bune ufilizar, trebuie sa retinem ca valoarea terenulul este
elementul conducator si valoarea proprietatil imobiliare este in functie de venitul adus de teren,

Prin definitie, cea mai buna utilizare u!ptﬂ:im utilizarea rezonabila, profitabila =i legals a unui
teren libEr 53U construit, care aste firic posibila, fundamentata adecvat. fezablls financiar < are ca
rerultat cea mal mare valoare.

In virtutea faptulul ca actuala configuratie canstructiv-urbanistica a tonel studiate a rezultat in
urma unar analize complexe de “Jﬂmﬂtﬂ‘l 5i €3 N enlm planuri de rmmct‘lnm si sistematizare in
viftar, putem considerd ¢ cea mal bu ! b e cea de i

constructil reridentiate.
CAPITOLUL I, ANALIZA PIETEl IMDBILIARE : ——— —
Pigta imobiliara
Fiata imabiliara se defineste ca un grup de persoand brimie care intra In contact In scopul de a
efectus tranzactii imobifizre. Participantii la aceasta piat  dreptur de proprietate contra unor

bunun, cum surt banil, O serke de caracteristicl speciale deosebest pietele imobiliare de pietele bunurilor
Lau servicliion:
«  Fiecare proprietate imobiliara este unica far smplasamentul sau este fis,
Pletele mobillare nu sunt plete eficlente: numarul de vanzator i cumparatarl care actloneaza
este relativ mic; proprictatile imobilizre au valon ridicate esré nedesila o putere mare de
cumparare, cesa ce face ca aceste piete =3 fie sensiblle 12 stabilivea veniturilor, schimbarea
nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum s influentate de tipuel de finantare oferit,
valumul creditului care poate fi dobandit, martmea svansului de plata, dohanzile, etc:; in general,
proprietatile imobiliare nu se cumpara cu numerar, lar data nu extsta conditii favorabile de
finantare, tranzactia este periclitata, spre deosebire de pietele eficiente, piata imoblliars nu se
autgregleaia ¢ este desaori influentals de regiementarile guvernamentale si locsle: cereréa o

Bapen de sl shidin gitias op iniravilatud logalbiisio
bty S Ciowg Tada 18, Parcela PSTE Jud Prailsey
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oferte de propeetati imobiliare pot tinde catre un puncl de echilibru, dar acest punct psie

teoretic si rareor atins, exsstand intotdeauna un decalaj intre cerere sl oferta; oferya pentru un

anumit tip de cerere se darvolta greu, lar cererea peate sa se modifice brusc, find posibil astfel ca

de multe orf sa existe supracferte sau exces de cerere 5i nu echilibru, cumparatorii sl vanzator

nu sunt intotdesuna bine informatl, lar actele de vanzare-cumparare nu 3 loc in mod fFecvent

Din caura tuturor acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este dificll de pravigionst
Sunt importante motivatiile, interactiunens participantilor pe piata si masura in care scestia sunt afectat
de facton endpgeni si exogeni proprietatii

In functle de nevolle, dorintele; motivatlile, localizarea, tipul 51 varsta participantilor |3 piata, pe
de o parie, 51 tipul, amplasarea ¢ restrictiile privind proprietatite, pe de alta parte, s-au creat tipuri
diferite de piete imoblliare (rezidentiale, comerciale, industrisle, agricole, speciale). Acestea, 1a randul
lor, pot fi impartite in piete mal mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentare
o pretel sl deragregare a propeietatil

Piata imobiliara este una dintre cele mai dinamice piete, cunoscand permanent fluctuati, dar, v
toste acestea, rece prmir-o pericada de stagnare. Interesul fata de aceasta piata este determinat de -
noua legistatie in domeniu, de competitia bancilor in ceea ce priveste creditele ipotecare, de investitiile
Imabiitare ale intreprinzalorilor steaind.

pletsi - Pigta imobitelor de tip teren

= frealul analizat | Com. Paulest)
Piate fmobitiera o arealull anallzat si o songler limitrafe este o plata affate in dervoltare datorita
proxtmitatil fate de Mun, Ploiestf, Fi‘n'tq. imobillara specifica este uno ou m':fm relativ scozuta s
dezechilibru in fovearee cererti, fiind o plata’a wm
In analiza piete: specifice proprietati de evoluot s-ou investigat aspecte legote de. m economica o
localitatii In coura, populatio s, proiectele de d!mw eerérea specifica s m:.:mpemive
pentry tipul de praprletate implicat,
Atractivitati ale 2onei retinute o fi semnificative: als o ]

Zono predaminant residentigla cu occes mmumwm‘

- Infrastructure dezveltata conform ploniiul de sistematizore

In codrul analizel se vor Wia inconsiderare: ’
Foptul co stocul de proprietati similore existent :umm este destul de consistent

Grodul de ocuoane

Piate specifico proprietatii sublect nu ofera date suffciente privind vanierea de proprictati comperabile
Examinzrea caracteristicilor figice ale ariel de piata

=  Zona preponderent rezidentiala de case cu terenurl curtl
Evaluztorul s-a deplasat In vecinatatea proprietatii pentru a identifica zona si cartlerul; 5-3 observal ca
proprietatile invecinate sunt reprezentate preponderent de locuinte tip case ¢ teren; din punct de
vietere al gradului de intretinere si starll tehnice, constructille sunt bine intretinute
Evalizatarul a identificat lmitefe arealului cartieruiui din care face parte proprietates supusa evaluari),

& Din punct de vedere gconomic © activitatea economica este bazata pe industria petrollera, jud.
Prahowa, avand fabricl reprezentative pentru aceasta industrie, Forta de munca din zona
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activeaza 'n aceste fabricl obtinand weniturl medil i peste medil. Nivelul educationsl al
rezidentilor este ridicat.

I11.2. Analiza ofertel competitive

in 10N8 S8 constats un nteres mediu p-entru achizitionarea de progrietati similare In tana p-Eﬂlr'u
care & face aceasta anallza se constata ca oferta de proprietall similare este relativ mare, I cererea
este medie, resimtindu-se inasprirea conditiilor de finantane

Oferts de proprietatl industrials este polarizata, in continuare, pe cateva directii generale, anume
constructiile , vechi” (construite in genéral inainte de 1990) si cele .nol” (construite dupa aceasta data),
pe die o parte, s iocuintele comune s cele unifamilizle, pe de alta parte, toate acestea urmaring criteriul
calitatlhi,

Criteriile de mal sus sunt reflectate sl fa nivel de sub-plata geografica, sl anume, locatille cu
caracter mixt pot, la randul lor, prezents segmentarea de mal sus in cazul in care acestea NU au cunoscut
o dervoltare unilaterala, De exemplu, in 2onele cu o structurs rezidentiala mixta (blocuri sf case/vila),
directiile generaie de mai sus vor putea i urmarite pentru segmentarea ofertei

Oferta de spatll comerciale si industriale, la nivelul anulul 2020, apropiata ca volum de cea din anii
anteriorl, livrarea de nol locuinte fiind caracterizata prin Ihvrarea de protecte de mici dimensiunl, care prin
carintele de resurse relativ micl [timp, m@hlﬂlrm shide o rata de absorbtie buna.

In €eea ce priveste piata proprietatilor care se adreseata bugetelor mai mar, este vizibila o
relativa iiagnare, din cauza Hisl sfabe a consurulul sl a apetentel reduse la risc @ investitorilor pe o
astfel de piata,

L3, Anallia cereril -

Analizand cererea in zona din care l';ct pate prop "*-_
prezinta interes de mediu pentru potentialii cu
industriala,

Cererea de proprietati jn Romania, si spac?ﬂ;, Wm £ste generata & ﬁbﬂmplu
factor care, pe baza infarmatillor disponibile, suntrelathv ntificat si de previzionat:ingeneral,
principalil factori care genereaza cererea de astfal de progri sunt -

Factori familiali (extinderl, restranger, etc.)

- Relocari legate de servicluffamille

Investitile imabiliare

In centinuara, diseminares cerenll Indica mal multe ca'lqurill de entitatl care genereara aceasia
CErerg, anume!

Cumparatari initiall

Cumparatori in tautarea imbunatatini conditilor de trai

imvestitorii.

Desigur, categariile de mal sus pat fi evidentiste usor n contextul unul fundal economic favarahill,
In timp €e, pe fondul restrangerdi activitatilor economice, aceste eategorii vor fi evidente In conjunctie cu
niste restrictll specifice

Piata din Romania, In acest moment, sé confrunta cu o contractie predungita a consumulul, pe
bara unor conditil economice carg nu permit o planificara riguroasa pe termen lung sau mediu, situotke
care influenteaza direct cereres de astlel de proprietatl,
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Pe segmentul proprietatilor care se adréSEsra unoT PErsDEnE Cu VERITUN mal marl sal invesitorilon
imokbilian, proprietati de fux. in afare mentinenl unel evolutii negative [pretun st tranzactii in scaders), nu
-3l Inregstrat tlusl, evenimente remarcabile,

1.4, Echiltbeul ploted

Punctul de echilibru este foarie greu de atine sau nicipadata, ciclul imobiliar neputand &
sincronizat cu clclul de dervoltare 3 afacerflar, datorita Instabilitatll economice, activitatea imobilare
raspunzand la stimull pe termen lung sau pe termen scurt,

A factori care determina fluctuatia prefurier pe piata imobiliara surt prezentati in continuane.

Pentru obtingrea de cotati ale proprietatiior imobiliare, publicul s-a barat m mod traditional pe
tlare, reviste s agentil imobiliare. Din moment ce cumparatoril sl vanzatorl ny au un bun acces Ia
preturile de vanzare, el pot pune un accent prea mare pe pretul cendt, care poate fi frecvent un indicator
slab al valorii proprietatil. In unele cazuri, pretul cerut este , pretul dorit” de catre vandatori, care poate fi
mult peste valoarea de piata. Preturile mari de oferta sunt intalnite in tonele
unde exista putine vanzart similare, nesiguranta cu privire fa tendintele valori proprictatilor imobiliare -
informatii putine despre acestea.

Fluctuatiie lel/euro. Majoritatea reperelor fa prodiuse sl servicll pe plata imobillara se exprima in
euro. Atat chirllle, cat s preturile de vanzare suntin euro.

tiile de crestere a r. Pe termen scurt este posibll s2 existe o tendinta de stagnare
a pmtm eatorii trebule 531 a7 daca produsul lor va mal avea succes in cazul in care solicita
un pr:t prea mare: Pe termen lung, plata are mecanisme propril de reglare. Acestea sl vor demonstra
eficienta in mamentul in care oferta va fi absorbita de cerere. In acest moment preterile stagneazs
pentru ca cererea 3 scazut fata de oferta pletel,

In céea ce priveste segmentul din care fate parie
efectuate, relese faptul ca in prezent In piata imabiliary s
pe un palier descendent datorita dificultatilor privind fin
s va menting si In pericada urmatoare. b

I1.5. Concluzil sl tendinte privind piata proprietatii “' —— o

Fiata ¢ ansamblu este la acest moment intr=g etapa de derechilibru, stocul dﬁnb’all L
proprivtati neputand fi absorbit sl clrculat reronabll, in e condith filnd favorizate constructiile
eficiente 2 prat si costuri, deslgur, in conditil de localizar '

Conform cercetaril de plata intreprinse de catre mlultnr. am observant ca proprietatile
disponibile catre vanzsre la dats evaluanil constau din proprictatl relativ similare 3 varsts,
functionalitate st soprafata, cu preturd cuprinss ntre 27 euro s 55 guro

In momentul de-fata, proprietates supuss evaluanl, apartine uner piete 0 stagnare, cunoscuta
sub numele de piatle 2 vaniatorilor, cartierul avand caracter de cartier Inchis; aici nu 5-a constrult in scop
de revanzare. Majoritatea proprietarilor sctaall sumt cel de la data daril in functie 2 canleruly
Ttanzactile au fost ocadionale, putine & specific.desl proprietanl de case sunt direct Interesatl n
cumparares Werenulul desub casa

Sl Tanli | el P57 by
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CAPITOLUL IV EVALUARE

Precentul raport de evalubre are ca stop estimarea valorl de pista & imobilulul, 3ss cum a foit ea
diasfinita, in vederea instrainari

Avand In vedere situatia curents a pletel terenurilor, cu precaders pentru suprafetele mari de leren au
foest wtilirate trei metode, pentru determinarea valoril juste a terenulul -

« Abordarea prin plata

Erapele parcurse in vederea estimaril valorii au fost:

|dentificaraa si inspectia proprietatil, Incadrares sa ca tip de proprietata;

Identificarea drepturilar de evaluat)

Stabilirea limitelor 51 ipotezelor carg stau la baza elaborarii raportulul;

Deducerea si estimarea conditiilor limitative, daca a fost cazul;

Analiza pletel imobiliare specifice (oferta; cererea, echifibrul pletel)

Stabilirea celel mal bune utilizar

Toate acests etape au fost parcurse analizand m toate informatiiie culese s interpretandu-le din
punct de védere al evaluarii. In basa dtestora au fost aplicate metodele pe care evaluatorul le-a
considerat ea fiind cele mat adecvate, pe baza datelor disponibile fa momentul evaluarii,

W.1. Abordarea prin pfata

a. Estimorea valorii terenulul
In evaluarea terenului, se pot utiliza urmatoarele metode: "
Comparatia vanzariior '
Alccarea e
Extractia —
pm“ — — | ——— | ——
Dezvoltares
Tehnica reziduala

Capitalizarea rentel funciare. ‘1
e —

Alocarea 3l exiractiz combling metoda costulul cu metoda comparatlel directe; Tehnlca reziduala combina
mietoda capitafizarii cu metoda costulul, iar parcelares combina cele trei metode.

& " 8" ® W@

=

{

oGO0

Metoda comparatied vanorilor este o metods globala care aplica informatiile culese urmarind raportul
cerere-oferta pe plata imobillara; reflectate in mass-mediz sau alte surse de informare, Se wiilireoro la
evalugrea terencfel Nber sau care se considera Wber pentru scopul evaluaril Metoda este cea mal
utilizata si preferats atunci cand exista date comiparablle

Prin aceasta metoda, preturlle referitoare 1z loturl similare sunt analizste, comparate si corectate functie
de asemanarl sau diferénte. S¢ bareaza pe valoarea unitare » lerenurilor libere expuse pe plats
imobiliara locala

Bapoi e gvilupre eladin siteits ey ilansd el
Paulgsti, Sit Coconiti, Tarls 10, Pareetn 276, Juid Pmbova
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Mirtoda comparatilor de pizts 5t are b bara n analiza pletes S utllizeaza analize comparativa, respectiv, |
estimares valorh se face prin analizarea pletel pentry @ gasl proprietat! similare, comparand apol aceste
praprletat! cu cea de ovaluat

Premite majora 5 metodel edte acees ¢ valoarea de plata a unei proprietat] imobiliare egie In relatie
directs cu preturile de tranzactionare @ unol proprictati competitive 5icomparablie. Analiza 5|
comparatia sz bareara pe asemanarie s diferentele intre proprigtati s tranzactiile care influenteass
valoarea.

Metoda este o abordare globala, care aplica informatrile culese urmaring raportil cerere-cferta pe piata,
refllectate in mass-media sau alte surse credibile de informare. Ea se bareata pe valoares unitara
rezultata in urma trangactilber cu imobile similare sau asimitabile efectuate in 1ona, sau 1one comparabliie
satisfacator.

Sa aplicat ca metoda analiza comparativa grin exprimarea unor ajustari cantitative pentru fiecare
element de comparatie.

Evaluatorul a analiza astfel vanzarile si ofertele comparabile pentru a determing daca acestea sunt
superipare, Inferoare sau egale proprietatli de analizat, Ajustarile au fost exprimate procentual sau
valpare absoluta. Criterlyl de selectie a volori o fost ajustares totale bruta, co procent din preturile de
vahzare, cea mal mico, ]

Sursele de informatil p:n'n'u |muhb§ﬁ_f:ﬂmﬂlh au fost din bara proprie de date, de la agentiile
imobilia utiile si persoanele direct implicate in tranzactil.

Mentionam ca, in :nnfdmitltl cu studiile facute, preturile terenuriior au creseut in medie cu 4% in
primul trimestru 2020 In comparatie cu primul trimestru 3019 (aceasta este o medie natlonala,
procentajul putand diferit, in functie de divers! Factori),

- -
Evolutie medie , ﬁ
Evolutie maxima W a
Evolutie minima 25
5-a aplicat un discount negociere de 5% Iz preturile din ; care g apropist de discountul de pe a

plata activa, cand se situa |2 un nhel 5 10%. L i

Preturile terenurller comparabile 2u fost corectate bn minls tu un pracent de 5%, decarece sunt preturi
de oferte de vanzare,

Aatfel, in urma analizel de piata, au lost selectate wmatoorele proprietet, considerate similare celel pe
care o avem de evaluat
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Preturilor de oferta ale comparabilelor folosite Il se va apllel @ gjustare egala cu marja feril
recunoscuta de piata si confirmata de sgentille |mebiliare, cat ¢ o ajustare privind @Ue te
componente nen-imobiliare aferente

Ajustarile <-au luat in considerare astfel.
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CAPITOLUL v: ANALIZA REZULTATELOR S1 CONCLUZIA ASUPRA VALDRE

Sintera rerultatelor obtinute prin analiza informatiilor de plats et @

In scopul estimaril valoril finale 2 proprietatil, este necesara reconcilieren acestor rexultate

Evaluatori! a reanalizal toate datele lucrarii, tehnicile analitice, rationamentele s ludecatile
datele <l inloematile folosite, diferentels intre rezultatele diferitelor metode aplicate, astfel
incat rezuftotele obtinute sa-1 ajute pentru formularea unel opinil fundamentate,

Aplicarga criterillor de astimare a valori finale:

1. Adecvareo - dicutia se face despre o proprigtate ,teren™, ampiasata intr-o 1ona
semireridentiala a com, Paulestl. Piata vanzarios, in tona, pentru astfel de proprietat
gste una relativ activa prin urmare evaluatorul apreciore oo valoarea proprietatii este
mal apropioto de ceo sbtinuto prin oborderes prin ploto.

2. Pregizia - avand in vedere informatiile utilizate pentru aplitarea celor doua abordari,
precizia rerultatelor analicelor confers incredere moi mare pentru veloores obtinuta
prin abordarea prin piata.

3. Cantitates informatillor - degarece in com. Pawlesti se tranractioneara proproetsti
similare, informatifle culese din piata imoblliara au oferit suficiente elements de
comparatie pe care dUpluatorul s-a putut baza in analizale efectuate

Prin wrmare, avand in veders, reroltatele obtinute prin aplicarea ‘metodelor de evaluare,
relevanta acestora si informatiile de piata care au stat ia baza aplicaril lor i, de asemanaa,
scopul @valuaril si caracteristicile proprietatii imobiliare supuse analizél, opinia evaluatorubui
este;
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Froprietales analizata
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Aplicarea abordarilor in evaluare. Abordarea prin piata (comparathl d'lrut_e Terenuri)
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- " Legitimatie nr. 12447
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’Eu ﬁ Leel Zode | PRIMARIA .

wim WA LEETY PRA BV
we G

FRIMARIA COMUNEL PAULESTL JUD. PHAHEW’;

Subseri:

Raport de evaluare proprietate imobiliara - ansamblu teren, in suprafata totala de
40.000 mp, format din 71 loturl de casa si un lot reprezentand drumuri, astfel:

Cw urmare a4 sobciedrd oo pemare) de ddentificare BAZ55112001 din cadrul
platiormel onling SEAP, cu privire la servicli de evbluare ansambly de proprietatl
imobiliare, am efectudt raportul de evaluare la data de 12.05 2020 estimand valtarea de

piata a proprietitil menjionate MW
Aceastd evalupre 2 fost wta Fxclusiv n scopul declarat, estimarea valori

rezultate nw ar trebul sa fie utilizats n alte smpuﬂ s de citre orlee altd parte pentru
arice scog,

Raportul dé evaluare a fost um;tmt mnl’nrm standardelor internationale de
ovaluare adaptate (SEV 2018) si a ke pi-de lucru recomandate de cltre Asociatia
Wationala a Evaluatorilor Autorizati d o HE\M R}

urmia realizarii rapo am ajuns la opinia c5 valoarea de piata
1 rietatil imob

an, menfionate mai sus este:
Th_m. ansambly lotori de
1 | e
VALOARE PROFRIETATE

1 ewre la data de

Valoarea nu cont

Ewviluator autorizat ANEVAR,
Expert Tebnit judiciar
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-:‘:;‘- Legitimitie ne. 1 2447

SINTEZA EVALLARNY

ﬁtna‘ﬁcmrur fgrar

Feraiamg jis idie=- PRIMARLA COMUNE] PAULEST!

Utiheatonul lucram FIIMARIA COMUNE! PAULEST

Tipul si odreso proprietatii

Froprietate imobilars tip teren lotur case,

Adtesa proprietatll - Com. Paulesti, Sat Gageni, Tarlaua 22, Parceta 676, jud. Prahova

Elpfrur de proprietole svaluof

Proprietaril imobilulu
PRIMARIA COMUNE! PAULEST! confarm Aviz Unic nr. 1968/29.08.2012
IMIEHH Judetean Prahova, Incheieril DCPI Prahova nr
11835/21.02.2013

Asupra proprietatii, considerata In integralitatea sa, nu este constiulta ipoteca, conform
Extras de Carte Funciara pentru informase & declaratiel proprietarulul.

Este estimarea wvalorll de pista lq instrainarll, cu respectarea Standardelor
Metodologice de Evaluare ANEVAR (GME)

In data de

Inspectia 2 fost efes _ VAR Ec. Ene(
06.05.2020, In prezenta reprezentantiior .
Data evaluarii : 12.05.2020
Datarsportulyl  18.05.2020
Bara de evoluore - Tipul valoril - 8
Valoarea de piata a imobilulul in iIntegralitate iur
Curs de schimb valutor lo 12,05.2020
1 Euro = 4, 8297 RON

Rezultatul evaluaril

Valoarea de piote estimota, obtinuta ca rerultat al a prin piata.

Teren, am-—mm 1 In de 25000
| Joamsa 25071 .66 40000 | e
_— VALOARE PROPRIETATE 1236400 | S529.144
intoemit, = -._‘

Expert evalustor membru titular ANEVAR
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CARITE L ¥ TEEMEN Df AEFEAINTA Al EVALUARN

L1 ragntificares evialuatorulul il competenta a-tﬂl.uui

s Exaluster - ENE tﬂﬂﬁT.l.HT!.

¢ Sadiu Sodal ! Mur. Plogzsti, 1t Bpldescou, nr, 18, Jud. Prahtus
» Regrezentant /funcile 1 Ec. Ene Constanta

* Nr, legitimatie : 12847, valabila pe anul 2020

* Telelon ;0722 2934 29

« E-mail : constanta_enef@yahoo.com

Evalustorul a urmal cupsul de pregatire pentry Evaluarea Proprietatilpn Imoblliare, cat s) orele
de progatire continua.

Certificorea evaluatonsul

Subsemnatis) centific In cunostinta de cauza si cu buna credinta ca.
1. afirmatile declarate de catré ming Fi mpﬁnu- In prezentul raport sunt adevarate sl
corecte. Ectimarile =i conclusiile @ pe informatil si date considerate de catre
wator ca fiind & e, precum si pe concluzille inspectiel asupra
rietadii, pe care lad da 06 05.2020.
alizale, opinflle | ufiile mele sunt imitate doar de ipotezele si conclusiile
limitative meéntlonatdy sl sunt analizefe,. opiniile si concluzile mele profesionale

personale, ippaniae ouE.
peetlinte s2u yjdaabe o privinta p

3. Nuam interese anterioare,
face obiectul prezentulul rapdrt de vl

4. Implicarea mea n aceasta mishune Mi_estl Pt de formularea
unul rezuftat prestabllit legat de marifigs WalN estimate sau Impus de
evaluarii si legal de producersa u re favoriteaza caua
functie de opinia mea.

5. Anallzeie, opinille si concluziile mele 38 §
raport, in conetrdsnta cu Standardele de ev or [ ANEVAR 2018

6. Posed cunostintele = experienta necesars il In-mod competem. Cu
euceptiz pérsoanetor mentionate in rapertul de evaluare, nicl o alta persoana nu mika
acordat azistenta profesionala in vederea Indeplinirll acestel misiuni de evaluare.

I fel ca st imocmires Mestui

Hesponsabil lucrare,
Membru titular ANEVAR,
o Ec. Conitanta ENE,
T i iy ,‘: Evaluator autorizat EPt
',I;'-_.I .l-'\-lll..
By il
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‘ Membhou tilalar ANEVAR Eeperi evaiualaor
-‘u Leglinpaile meg 12447
2 tdemtificares clieatyiu o & wilizatorile: desamaan

Chentel prevente lucrarl  Promacia Comunel Padlest]
Uil atorul luerani Primarie Comunel Paulest)

1.3. Seopul evaluaril

Scopul lucrarll este studiul de oporiunitate privind exploatares unor terenur| intravilane care
apartin domeniulul privat al comunel, catre potentiall investitorl locall, cu respectarea
Standardelor Internationale de Evaluare SEV 1018, Ghiduriler Metodologive de Evaluare
ANEVAR (GME] editia 2018, Glosar IVS 2018 si abordarea metodologics s unor definitii sl
termeni din SEV 101/2038 in Interpretarea ANEVAR.

Aceste terenuri fac obiectul contractelor de comodat inchelate intre Primarie sl cel ce au dorht
g2 sl construlasca o locuinta alel. Ulterfer aceste terenurl urmand a i Instrainate
proprietarlor de case.

1.4 identificarea activului sau a dumﬁwm

neg, numarul cad:-.}'tﬂl RIE1E, Inm'i's in Carta rﬂm-jam nr. 2“15 a localiteti Paulesth
inchetere ANCP-OCRL Prabod 5

- Teten intravitan In suprafelh de
certificatulul de urbanism nr, 43/16%F
canstructil de tip "Casa de focult": <

o 71 loturl = 31.869 mp pentru ©
© 1ot =8.131 mp cal de accek- pripeie

» Terenul este in wprafata de 40000 mp |
Amplasament si Delimitare a Imobiluful®)
Funciagra® nr. 11835/71.02.2013, asupra teren l

& Terenul a fost supus “Dezmembrari’ in b otarial nr. BES/20.02.2013
{dermembirare imabil) €i nr, 989/25.02.2013 emis | Prahova / BCP Plolesti

# Prin dezmembrare Imobllul cu nr. Cadastral 24818, Inscris in CF 24818 UAT Paulest),
proprietar Comuna Paulesii in cota de 1/1 de sub B.1, 3-2 sistat CF 24818 5i s 5u dat alte nr
cadastrale respective nr. Cad, (35000:25071)/ sub 8.4 din CF. 25000 UAT Paulest!

* Bunurife care drmeaza sa Be indisponibilizate prin vanzare winl terenurl situate In
intravitanul comunei si sont in stare de folosinta prin infocmirea de contracte de coimodat
intre proprietarul terenulu, Primaria Paulesti =i cetatend ai comunal Paubesti, conditionat cu
execytarea de “Case de Ipcult”

Adresa proprietatli - Com, Paulestl, Sat Gagenl, Tarlaua 22, Parcela 676 jud, Prahova,
La momentul Inspectizi imokilul este parcelan si partial ocupst cu constructil tip Case de locuin
Caracteriticlle captitative i calitatve ale activetor gualuste sunt prerente n SNEsE
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Inspectin mobiufu & foyr replgata v data ge 06 05,2000, 0 pretenta whg TEDTRIENTIN &
proprataeull, cand aw fost electuats o lotagralile anesate prezentulul report de evaliare
identificaree imebiluly pe fate obiegiul ewaluarll v-a realical pe bara documéntelyr s

infarmatillor lurnigste de catre proprieia

1.5, Tipul valoril
In prézentul rapost tigul de valnare Tolosh este reprezentat de valoarea de plata
Definitie:

Valoarea de piata reprerinta suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea
fi schimbat{a) la data evaluary, intre un cumparator hotarat s un vanzator hotaat, inro
trantactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat 5i in care partile au actionat flecare n
cunostinta de cauvza, pradent s fara :nnstﬁngere [Standardele de evaluare & bununior |
ANEVAR 2018)

Valogrea de piata a unul activ va rdlnm ey mai buna itifizare a acestuia, Cea mai Buna
urifizare este utifizarea unui activ care 1l maximizeaza potentialul si care este posibila, permisa
legal s fezabila financiar. Cea mal bung utilizare poate fi continuarea utilizarl curente a
activiulul sau poate i o alta utifizare. :

Aceasta este determinata de

| acthv, atunci cand stak

e gire un participant de pe plata ar intentiona
v care ar fi dispussa il ofere.

o stat informatijle privind nivelul m_ri.ihr corespunsatoars

13 efectuarii w_i-..m
: se congiderd valablle Ipotesale luate in considerare si valarile

perinadel anafizate, D

1.7, Documentarea necesara pentru e

Catele necesare pentru evaluarea p _' r
depre proprigtatea sublect 4 date
Datele despre aria de plata av fost mbc.u?
adecvata de catre evaluator,

Datele daspre proprietates mobillsrs sublm
despre constructil, terenurl, carscteristici fizice, d
proprietatii imobiliare subtect si al utilizarii acestela
de catre participantli la piata,

Datele despre proprietattle imobillare comparabile includ, fara 3 se limita la scestea: informatii
despre proprietatl imobilisre comparabile vandute sau inchirlate orl oferfte spre vanzare sau
inchiriere, informatl despra costut] dé construbre, tipur de constructll, mater(ate de constructil,
deprecien, wenituri, cheltulell, informatll privind ratele de capitalizare si de scrualizare, grade
de neocupare pe piata specifica.

Aceste date reprezinta o baza s pentru analiza celel mal bune utllizan, precum s pentre
explicarea rezultatelor evaluarii s formulares concluziel asupra valori),

limits ls acestea: informatii
url = cheluiel, istoricul
i considarate a fi relevante
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i 18, Natura sf surks informatiiler g care se bazegia evalunrea
Le Yol p-t-tEﬂ_u Aaturs U wordd arkearen ferma -c—km.'ah;_l pe care ¢ buteazs evalugies 4
| A PIArEN OrCaron ELRDE P CuTEE pEftry vENTCanes acestar nformati
infermatiile furmeace de chiant sau tene parii na s fost verificate de catre evalugior
Matur s o sursele |ntormatiilor pe cere @vaheatorul w-a barat in cadrul svaluars sun
| & mpectia propreetatll subeect
*  Discitll cu chentul
] o |dentificarea &l accesarens anumilor surze publice sau private de infarmatii
= [iscutil co agenti imobiliarn

I.9. ipoteze & ipotese -.‘F:m-

La baza evaluarif stau o serle de ipoteze &l conditil limitative, prezentate in cele ce urmessn.
Opinia evaluatorulul este exprimata in coneodanta cu aceste ipotere £l tontluzl, prétum s cu
celelaite aprecian din acest raport.

s  Evaluatorul a examinat planurl anexate acielor de proprietalé in baza carors este
detinut in proprictate imobiiul & 9 identificat proprietates impreuna cu proprietarul;
locatia indicata si limitele propristeti inlb;m de proprietar se considera a fi corecte.
Evaluatorul nu are calificarea pegitrl a masura si garanta ca locatia 3l fimitele

dita intocmiril ssle. Daca aceste conbwit

pot pierde valabilitatea; Lo

= Evaluztondl, prin natura munci sale, nu e
sai <a depunz marturie in instanta |

& Aspectefe urldice [descrierea legala si
bazeaza extlusiv pe Informatiite si docume g Catre propriotari si au fost
prezeniate fara 2 o intreprinde verifican Sai igatl suplimentare Dreptul de
proprietate este considerst valabil 5i transferabil [in circuitul civil). Afirmatile facute de
evaluator, privitoare la descrierea legala a propeletathl, nu se substituie avizelor jurldice
exprimate de specialist, evaluatorul nu are competenta in acest domeniu:

+  5g presupune o detinere responsabila sl un management competent al proprietati;

& Planul de Incadrare in fons 5 materalele (lustrative din scest rapon aw fost incluse doar
pentru & 2juts citivorul raportulul in vieualizarea proprietati;

*  Evalustorul nu gre nicio informatie privitoare |8 faptul ca proprictatez ar fi traversata de

retele magistrale de utilitati ssu 1one de restrictionsre care o (imita dervoltares

acestela; In wrma Inspectiel pe teren, nu ay fost descoperite indicll care sa grate o astiel

de restrictie; avalustorul nu a facut nicic Investigatie suplmentare pentre a descopen

gat'&a ofere in continuare consu
etatea in chestiune;
d dreptul de proprietate] e
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Scn propoiEtal e wiie alectati de o@stiel de resiricie s&d 0o

s L§ presupine D@ poppreiaiea s conformears Witipor reglementanion i réstic)nigr de
tonate. wrbansm, medos 50 wtiligare, i dfars cazulin In care & fost idertificars o
neconformiate, desorisa o luata i considerars 1 precentul rapor,

= Ny s-arealial o analiea svrociurals 3 cladinll nigl nu s-au inspectal acele partl care sum

aoperite, neexpuse sau accesibile, atestea hind considerate in Afafe  tehnics

pracirata, conform informatilor primite de la proprietar. Evaluatorul nu-si poate

ENprims Dpinia asupra stani tebinice 2 partilor nefnspectate si acest raport ni trebule

Inteles ca ar valida imlegritates structuril sau-sutemalul eladini;

Ca parte 3 procesulul de evaluare, evalustorul o efectual o Inspectie neinvarva 2

proprietatii s fu 53 Infentionat a se scoate in evidenta defecte sau deteriorari ale

tonstructiel sau h;!-aleur ahele decat cele care sunt, prin executie, aparente;

= Evaluatordl nu a3 realizat mied un fal de Investigatle pentiu stabilirea existental
contaminantilor. Se prédupane Ea nu exlita conditll ascunse Sau neéaparente ale
proprigtatil, solulul sau dructurll care sa influgnteze valoarea. Evaluatorul ni 5§ asuma
nicic responsabilitate pentru assmenea conditii sau pentru obtinerea studillor necesare

pentru a le descopen; E -
& Evalustorul considera ca pre tuate la aplicarea metodelor de evaluars au
t rezonablle, considera t disponiblle la data evaluaril;
uatorul a ut valork numal atile si documentele pe care le-a

a2 disporitie, sa extluda posibilitatea existentel 8 & akor |nformatil sau
documente de ﬁr! atorul nu gves tunestinta;
« Evaluatorul y WO, minﬂn din sUrse conside
Hmﬂm.dlrnumnmm spansal i cazul in car
Incorecte; .
Evaluatorul nu are cunostinta de go:
vecinatati care =a afectaze propl Al o
»  Opinia avaluatarulul este cu referine-da mgop
titlurile de proprietatz puse |a ﬁlp&ﬂﬂe de p
Ia acestes; X
s Orice valon estimate in rapert se apl
distribuire a valorii pe interese fractionate va estimata;
= Valoarea exprimata cz opinle in prezentul r suma care urmeaza s2 flo
platita integral In Ipotera unel tranzacthl fara a s In caleul conditii de piata deosebite
(rate, leasing);
Prezentul rapon de evaluare a fost realizat pe barza informatiior furnizate de catre
proprietar, corectitedines = precitiz datelor fumizste fiind responsabilitates acestuls
Vailprile estimate de catre evaluator sunt valabile fa data prezentata in rapon
Opinta evaluatorul trebule analizeta in contestul economic general cand are loc
operatiunea de evaluare, stadiul de dervoltare a pletel imobillare specifice si scopul
prezentulul raport. Daca acestea s modifica semnificativ in vilter, evaluatorl nu exte
responsatil decal i limita informatlilor valablle 5i cunaseute de acesta la data avaluarl
¢ C& Ipotere specials am consideratl térenyl evalua ca find liber chiar daca unele loturl
sunt ocupate cu congtructiile adificate:

"
prietati sl orice divizare =au
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110 Rexteictil de otilteare, difursre sau publicane

& InTranen In pobedis Unel tagii 3 koSt (apor nu 4rnﬁlu1‘rrm!ui de pulilicare s acesluis,

o With presentul rapor, niel parn #le sale (in special conclugli refermoe la velor, igengiiaes
gvaluaroneiu) nu trehuie publicate sau mediatizate fars atordul st prestabll 8 evalustongin
ALEST Faper OB dvaluwre pste configental, desins numai scopuly) precizat sl numa pantiu
uzul elentilon destmatariion. Nu se accepta nich o responsabllitate daca este transmis unel akte
persoane, e pentiu stopul declarst, fie pentri alt scop, 0 nigka clrcumstanta

1.11. Declararea conformitatil evaluaril cu standardete de evaluare ANEVAR
In vederea elaboranil faporiulul de evaluare, S-au urmardt recomandanle Standarde lor de
evaluare a bunurilor | #JE\M.Ha 2018:
SEV 100 — WS Cadrul generat
STV 101 = Termenii de roferinta al evalgarii (IVS 101)
SEV 102 - implementarea
SEV 103 - Raportare (VS 103)
SEV 230 - Drepturi asupra proprigtat |l imobiliare
SEV 233 - investitia imobiliara in curs d

vor furniza
sl factoril
orilor sa

principall care influenteara vilorfle. Se-w
inteleaga natura activalul sau care asound

W.1.\dentificarea proprietatl| imobillare sublech. o3 juridica "
Dreptul de proprietate
Dreptul de proprietate apariine Camunel Paulesti ¢
Aviz Unic nr. 1968/29.08.2012 al Consiliulul Judetean Prahava
Inchetera ANCPI-OCPI Prahova/ Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Plolestl nr
11835/2013
Documente disponibile:
Aet de dezmembrare
Incheiere OCP| Prahova, ne 11835/21 022013

i ol | i T
TEREN cu suprafata totala de 40.000 mp | 31869 mp = 71 loturi pentru constructil “Case de
foewit™; 3 lot = B.131 mp pentru cal de acces, aflate in proprietatea com. Paulestl).
Numar cadastral vechi 24818 inscris In OF 24818/Paulesti. Nr cadastral nou, dupa
dermembrare de 25000 fa 25071, Irscris in cartea funclara nr de 25000 [a 25071
tepprt. e ey ey mnsarEli pesepe ey cne s 1
Lmn Pkt SE L i it Prahiaw
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Tersnul apariine cebegodiel (erea canitiuetll “Case de lpeult”

sSarceni  Conformn feclaratied propretanului no-sunt saicind s dats pretentuls repart
PFroprietales 1@ evaluears, ronform Extrasuls 8¢ Cane Funclara fava drep? de |poteca si paste
fi tanractionata liber pe pizta

Evaluares v-a facll tinand cont de wpraterele mentionate in gotumenistia anesila

12 privin LIEH 3 |
suprafete inregistrate In documentatia cadastrala:

TEREN : 40.000 mplijtm mg = 71 loturi pentru constructil “Case de locult™; I lot = 8,131
mp pentru cal de acces; aflate in proprietatea com. Paulestl)

.2 tdentificarsa eventualelor bunur mobile kuuh.ma

Nu este cagul.

Comuna Paulesti este situata In partea central-sudica 3 judetulul Prahova, pe DN 1, fa tirca 2 km
riord de Municipiul Ploiesti s fa aprosimativ 53 km fata de bucuresti

Exte alcatulta din patru sate: Paulestil Nod, Corosest], Paulesti 5| Gageni Suprafata totala & nom
Paulesti este di 5577 ha, din care (ntravilan 240 ha reprezentand 17% din terktariul localitatii sl
extravilan 4587 ha reprezentand 23%

localitatea Paulesti este siuata la contactul dintre Campla inalta @ Plolestilor, parte
componenta 3 campbed Romane si Subcarpatii Frahovel, subunitate a Subcarpatilor de Curbura,
Resursele naturale sunt reprezentate de: solurl cu lertiltate ridicaia din clasa molisolurl, pajisti
naturake sh rocl de constructie. Refieful localitatii Paulesti este Yavorabll derveltari acestei
asezarl omenestl, oferind condetll bune pentru-loguire i pentru desfasurarea uner activitati
economice diversificate.

1L.3. Date despre 1ona, mmlw

r'

L
Zona de amplasare
Terenurile sunt in intravilanul comuned Padlest), & Q.08 2012 at Congiliulul

|udetean Prahova, sat Gageni, Tarlaua 22, Parcela 676, categoria de folosinta pasune, numarul
cadastral 24818, inscris in Cartes Funciars nr 248184 localitatll Paubestl, inchelere ANCPI-OCP
Prahova / Blraul de Cadastru s Publicltate Imobiliara Plolesti, nr. 11835/2013, flind compuse
din;
Teren Intravilan in suprafata de 40,000 mp, dezmembrat in 72 de loturl, in bass
certificatulul de urbanism ne, 41716 02 2011, a data jnspectiel era ocupat partil o
constructii de tip "Casa de locuit™:
o 71 loturi = 31.869 mp pontru constructil “Case de Locuit”
o 1lat = 8131 mp cal de scces — proprietatea Com. Paulesti

i 5 | ARTER gLl
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= A0 npwlanal - DNY, DN1B, DI03
o Culitatea reteteion de topnipon - sosele asfaiate ou © bandy pe sens 5 L benti pe sens

s Fites wrhiang de endrghe etpcirics | existenta

# Retez prbang de aps. existents

# Retea urhana de termoficars: inexistenta

Retea urbana de gase: existent in comuna

Retea urbana de canalizars | neexistenta la proprietate

Retea urbana de lelefonie, cablu TV sl internet: existent in comuna

Amblent - poluare
Ambient enifizat, poluare in mitele domunel M.ilﬂl

LA, Informatil despre amplasament

Carte Funclara” nr. 11835/21.00. ZDﬂ,
Terenul & fost supus “Cezmembrariil B
(dezmembrare Imabil} si. nt, m.om @
Plokesti.
Prin dezmembrare imabilul tu nr.
proprietar Comuna Paulesti in cota de 1
nr. Cad. {15000-25070)/ sub B.4 din C.F.
- Bunurile care urmeaza sa fie indispenibillz resunt ferenuri situate in
intravitanul comunel si sunt in folpsinia cetatenilor din comuna care au doril sa edifice
sicl ease propril de locult,prin infocmirea de contracte de comodat intre praprietarul
imobilule Primaria Fauleci i cefatenl 3 comunel Faulesti, conditionati cu executares
de “Case de locuit”

sistat C F. 24818 s saw infiintst

Adresa proprietatll | Com. Paulest], Sat Gagenl, Tarlaua 22, Parcela 676 jud. Prahova,

La momentul inspectiel imobilul este parcelat si partial ocupat cu constructl tip Case dé locun
Caracteristiclle cantitathve sl calitative zle activelor evaluate sunt prezente in anexe.

inspectis imobilulul 3 Tost realizata in data de 06.05. 2020 In pretents unul régrerentant al
proprietarulul, cand &0 fost efectoate si fotografide-anexate prezemuiu raport de evalpsre
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identitesies omdtilalld e face obeotel segluani & @ realigal pe Bazd documEnt el

irhermat o furmizate de catre proprieta

IL5. Date pri-ullnd .mpurhete € tansle

Cooform propretarulel nu espsta restante 1:||Iwru1 p'l'r.; impaitelor & takelos a-'h,-:-gnt,—.-
imabilulul subract
Nu au Tort prerentate documente dovedloars evalubtiorulul

L6 Istorke, Induzand vanzarile antericare sl ofertele sau cotatiile curente
N oste carul.

1.7, Analiza celei mal bune utilizari

Cand seopul unsi evaluan este estimarea valorlh de piata, anallia gele) mol bune utillzari
identifica cea mai profitabila utilizare competitiva in care poate fi pusa proprietatea,

Cen mal buna utillzare este definita ca:

Prin definitie; cea mai buna wtilizare n!pre' éranabifa, profitabila i legala
a unui teren liber sau construit, care este fizic posth @ adecvat, fezabila financiar
si @re ca retultat cea mal mare valoare,

In virtutea faptulul c2 actuala configuratie constructiv-urbanistica & zonel Studiste =
rezultat in uima unor anallze compliexe de shitematlzare si ca nu exlista planurl de restriciurare

st sistematizare in viitor, putem considera ca cea mal buna utifizare a terenuluj considerst lber
este cen de teren pentru constructil rezidentiale.

CAPITOLLL 1. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piats ara
Piats imobilaEra se defineste ca un grup de persoang sau firme care intra in contact in
scopul de 3 electuz vranzac imokiliare Parficipanti la noesste pata schimbs dreptun | de
T VI N [TV T T ot LY L TR LU
b Fasibpsty Se e dwd Feabiovi
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frepraEiElp eomTrd unk S A Ban 1 s de Caacti ot voeine dEGrpky
feEtily ol e de gredele busi e saw Sewic b

Flessie piopristats imobilaes gite urics ir anpladamentil sau edte T

Paetele ungbilisre nu qunt piete eficents numeryl e vanzatodh S COMParmari care

ariloneara evte vedallv g, proposetatile inobillare au valon ndicale care nEceuly o
putere mare oe comparare, ceea te face oo 2ceste piete = fie sensfblle 1a stabilkea
witnutumiior, schimbares nivelulul satarliblor, numarul de locun de munca précom i
influentaie de tipul de finamare olerit, volumul creditulul care poate i dobandi,
marimes avarsulul de plata, dobanclie, ete, in general, propretatile Imobiliaie pu ge
CUMPara cu numerar, lar daca nu exista conditil favorabile de finantare, tranfactis eile
perichitata, spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu s& ainoregieara o
oyte deseor inflientata de reglementarile guvernamentale i locale; cerared si oferra de
privprietat| im are pot tinde catre un punct de echilibry, dar acest punct este teoretic
&i rareod atins, existand intotdeauna yn decalaj intie cerere < oferta; oferta pentru un
anumit tip de cerere se dexvolta greu, lar tererea poate sa so modifice bruse, flind
posibil astfel ca de multe orl sa sxiste supracferte <au exces de corere < nu echilibry,
cumparatorh 3l vaneatorli nu cunt intotdeauna bine informatl, lar actele de vanzare-
cumparare nu au loc in mod frecvent.

Din caza tituror acestor i'ac:t _tgmportamentul pletelor imobillare este dificil de
previzionat, Sunt importante mot : ishea participantilor pe plata si masura in care
t afectati de factog . i proprietati

nrtie de localizates, tipul si varsta participantilor |a
piata, pe de o parte, si ﬂaul,. Lll,l priving proprietatile, pe de alta parte, s-au
creat tipuri diterite gda e, Hmuh speciale)
Acestea, la randul lor, pul: i impar hm al ke, spe ; Fcesta

filid un proces de segmentare a pietels| deggg

Piata imobiliara este una dinfhe ce
fluctuatii, dar, cu toate acestea, m‘pﬂ
piata est¢ determinal de o noua
priveste creditele ipotecare, de invest

HIL1. Definirea pietel specifice. +
= Definirea pietel | Piats imobflelor de tip lh
= Arealul analizat : Com. Paulestl

Prara imobilisre o areslulul onalizat si o Jonelor linitrofe eite o pioto afloto i dervoltore
dolorita proximitatil fate de Mun. Plpiesti Pigta imabiliore ipecifico este uno cv activitale
refativ scoruta 51 depechilibeu in favoores cererl; filnd o piote o vonzatoniar
in angliza petel specifice proprietoti de evolual s-ou investigot ospecte legote de situatio
ecofomica o localitatii in couro, populatie S0, projectele de dervoftore ronolo, cereren specificn
81 ofertele competitive peniru Hpul de progriétore implicat
Atroethvital] ale ranel retinute o fi semaificative:

Lona predominent rezidentiole cu GLOPS COrEIpUNLIOTOR

infrostructuro desvoltate conform plonulul ge Sstematirare

in cadrul onolizel s@ wor fug.in congiderare;

Faptul co stocul de praprietat similore existent lo doto evalugni este destul de consistent

Lregul ge scupare
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Examindi g caractersbiciior fiurics sie s de glats
e Jona pregondeérent rerdentiEly ge case oo berenur turt)
Evaluatorul s-a deplasat m vecinatated proprietaly pentru 3 identifica ona  cartierul; sa
ghservat ca proprietitile invecingte sunl répretentate preponderent de locuinte tip case cu
teren, din punci de vedere &l gradulul de intretinere s sark tehnice, constructille sunt bine
intretinute
Evaluatorul & identilical imitele arealului cartigrull din care face parte propriststea supusa
evaluarn
& [Din punct de vedere economic @ activitslea economica este bazata pe Industria
petrollera, jud. Prahova, avand fabrici reprezentative pentru aceasta industrie. forta
de munza din tona activeara n aceste fabricl abtinand veniur medil si peste medi
Nivelul educational al rezidentllor este ridicat.

2. Analiza ofertel competitive

I rona s constata un interes &
ona ru care se face aceasty

ru achizitionarea de proprietatl similare. In
atd ca m‘-m de proprietati similare este
1 tnasprirea conditillor de finantare

de proprie dustriale nstu,pdlnuh, in continuare, pe cateva directii
generale, anume con, Seechi™ (pomtruite in ;mmr m de 1590! sl cele |, nol"

alts parte, loate acesten urmumd cMterinl

Criteriile de mal sus sunt [
cu caracter mixt pot, la randul lor, pre
au cunoscut o dezvoltare unliaterala. De ex
{blocurl i case/vile), directille generale. ﬂl.m’liﬁ.
ofertal

Ofierta de spatii comerciale si induw
cea din anil anterior, ivearea de nal locuinte fi
dimensluni, care prin cerintele de resurse relativ m
absorbtie buna.

In ceea ¢e priveste piata proprietatilor care so adreseara bugetelor mal mari, este
viziblla o relativa stagnare, din cauza ewolutiel dabe a consumulul 5i a apetentsl reduse la risc 2
inwestitorilar pe o astlel de piata.

tu o structura I
fi urmarite pentru

 la nivelul anulul 2020, apropiata ca
rin livrarea de prolecte O mic
), beneficiaza i de o rata de

3. Anallza cereril

Analizand cererea in zona din care face parie proprietalea supusa evaluadl consideram
ta aceasta prazinta interes de mediv pentro potentialll cumparator, interasati in cautares unul
spatiu cu destinatie industriala

Cereren de proprietatl in Romania, s spegific, in jud Prehova evie generats de un
comples de factari care, pe bazz mformatlikor disponibile; surt relativ grew de cuantificat 5 de
previzionst e peneral. principalil feclord care penereara ceverer de aatlel de proprietatl syt
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Factoit fammi et indgrl vEsttangs
Reioran egale de sern e Tamile
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Cumparatorl nitiah

Cumparatorn in cautarea imbunatatid conditiilor de tral

Irvestikori

Desigur, categorile de mal sus pot fi evidentiate uzor In contextul unul fundal economic
favorabll, in timp ce, pe fondul restrangerdl activitatilior economice, aceste categoril wor 0
avidente in conjunctie ¢l niste restrictii specifice.

Piata din Romania, in scest moment, s& confrunta cu o contractie prelungita a
consumulul, pe bata unoe conditic economice mu permit o planificare riguroasa pe termen
lung sau mediu, situatle care inﬂuﬂm_n_in__ﬂir ceresea de astlel de proprietat!,

Pe segmentul proprietatilor care se adreseazs upor persoane cu venlturd mal marl sau
investitorilor imobifiarl, proprietati de lus, In afara mentinerhl unei evolutii negative (pretun sl
tranzactil In scadere), nu s-au Inregistrat 1lusi, evenimente remarcabile.

| platel
I de echilib 5 sau nicibadata, ciciul Imabiliar neputand f
at cu chehul dh atorita instabilitatii economice, attivitatea
imobiltara raspunian !Iﬂ- e termen scurt,

Eﬁﬁ in'suipiﬁﬁ;;w prezentati in

continuare: -

Pentru obtinerea de cotatil ale p
traditional pe 2iare. reviste si agentli imo
un bun acces bz preturile de vanzare, el
poate fi frecvent un indicator slab ﬂ' i Reope

..pretul dorlt” de catre vanzateri, care p Hi mult

oferta sunt intalnite in'2oneke i
undeé @xista putine vanzarl simllare, nesigy
imabiliare si informatil puting despre scestes.

Fluctuatitle lelfeura. Majorltatea repereior
exprima in eurc. Atat chiriile, cat si preturile de vanzare sunt in euro

Speculatifle de crestere 2 preturllor. Pe termen scurt este posibil 53 existe o tendinta de
stagnare a prefurilor. Vanzatorll trebule sa caleuleze daca produsul bor va mal avea succes In
cazul in care soiicita un pret pres mare. Fe termen lung, piata are mecanlsme proprii de raglare
Acestea 181 vor demanstra eficenta in momentul in care oferta va i absarbita de cerere. in
acest moment preturile stagneaza pentru ca cererea 2 scarut fata de oferta pietei

In ceea ce priveste segmentul din care Yace parte proprietatea analizata sl i urma
analizel efectuate, reiese faplul ca In prezent in piata imobiliars specifice, cererea, dupa ani de
crestére, a intrat pe un palier descendent datorita dificultatilor privind finamtarea. Condlderam
2 a0edd trend descendent e va mentline s in perioads urmaloare

[T e g i S [y ST AT e AN i)
L Feenil T dineens, G iy

Aot e TR -




L s

ENF CONSTAN

" Membou ular ANFVAR -Expeésl suvaluaton EpPi
::J’ Lepiibmatie ne 12447
k3. Conctyrii s betatimde priving rnu'la proprietaid
Pidta 02 avaambly eAT4 18 peest moment intra e1apa de deaechilbru, stocul l.ilf-:rrurlbn

g propretan napitant T sheprln s oirculaz rezonatul, In scesiz conditn | fuod favorrage
condtrectile eficente oo pret o) costurn, desigur, m conditti de localliate shmilace

Conforr ceretanil e pata intreprinse de catre svaluator, am obnrvant ca proprigtatite
divponibile watre vangare la dats aveluard constau din propristall cefativ dimilare ca vana
functionalitate s suprafala, cu pretudl cuprinse mice 27 eurs s 55 euro

In momentul de Tats, proprietatea supusa evaluard, aparting unel piete In Stagnare,
tunpscyte sub numele de piata a vaneatorilor, cartierul avand carscter de eartier inchis; aicl nu
wa-constrult In scop de revanzare. Majoritatea proprietarion ectuali sunt p2i de la data darh in
functie a cartierulul Thanzactile au fost ocazionale, putine sl specific.desi proprietaril de case
sunt direct interasas in cumpararea terenulul de sub caza.

f
CAPITOLUL IV: EVALUARE

Precentul ragort de evaluare are ca a:g estimarea valoril de plata 3 imobilulul, asa cum a
fost ea definita, In vederea instrainarii

nﬂmmg situatia ¢
t fost wtilizate dous
« Abordarea pbinplath

-
Etapeie parcurse in vederea estimaril
Identificarea ¢ inspectia pro
identificarea drepturilor de avaluat; o °
Stabilirea limitelor s) ipoterelor
Deducerea si estimarea conditilor lill'lhﬂ‘ﬂ
Anatiza pietel imobiliare specifice
Stabilirea celel mal bune utilizar
Toale acesie etape auw fost parcurse analizand cate wnformatitle culese s
interpretandu-le din punct de vedere al evaluarii. In 2u fost aplicate metodele pe
care evaluateru! le-a consideral ea filnd cele mal adecvate, pe baza datelor disponibile (a
mementul evaksaril

teredwrilor, cu prafadere pentry suprafetele marl de
 pentru determinarea valorll juste a terenulul ;

- s 8 8 @

iv.1. Abordares prin piata
0. Estimarea volori terenului
In evaluare2 terenulul, 38 pot utilira urmatcareste metoos:
o Comparatiz vanzarilor
Alocarea
Extraciia
Farcelaren

a0 D

PSR G RN Ao g ) ik i )
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Dervnlvaiia
Tehmgw vepid inlp

Laptitartizar eq v b dunokan g

Elocarea & entractia combing metods costulul o mitody compatatiel directes Tebmica
sendiaid combing motods capialieanil cu mietoda coviulul, WY parcelares combing cEle el
meloge

Aetado comparatier vantorior esté o meloda globale care aplica informatilie culese urmannd
raportiul cerere-olerta pe prata /mobibaca, reflectate m mass media sau ahe surse de informare
Sp utilizeaso (o maluores ferenulyl Bher sal care se considera lber pentru scopul evaluaril
Metads este cea mal utifizata o prefersta alunc cand exista date comparabile

Prin aceasta metnda,;' returile refesftoare Iz loturl similare sint -analizate, comparate s
corectate functie de manari sau diforente. S8 bazeaza pe valpares unitara 3 terenurilor
libere expuse pe pata imobiliara locala.

Metoda comparatilor de plata 15l are !g baza ‘n amaliza pletel 5| utilizeaza analiza compai itiva,
respectiv, estimarea valoril se face prin analizarea pletel pentru & gasl proprietati similare.
comparand spoi aceste proprietati cu cea de evaluat

Premiza majora 3 metodel este aceea oo valoarea de piata a unai proprietati imobiliare este in
refatie directa cu preturile de transa & unor proprietatl competitive si comparabile
Analiza s '

se bareara pe
I a valoarea,

Merada este o abordann
pe piata, reflectat

si b@mmeh intre proprietatl s tranzactile care

, tare aplica Jﬂfﬂﬁnﬂilz culete urmaringd raportul cerere-afera

zond, sau pone comparablle satkstacator, s
52 aplicat ca metoda anafiza compardbiva
ficcare element di comiparatie. *
Evaluatorul a analizat actiel vanzarile si
sunt- supericare. infericare sau egale”
procentual sau in valoare shioluta '
oo procent din prefuriie de vonzore, ceg
Sursele de Informatll pentru imobiiele de compar,
agentille imoblliare colzboratoare si partial de la
tranzactii.

Metitionam ca, in conformitate cu stisdiile fagute ; preturile terenurifior au crescut in medie cu
4% In primul triceestre 2020 m comparatie cu primul timestru 2019 (aceasts este o medee
nattonala, procentajul putand diferit, in functie de divers factor|). De mentionat ¢a In situatia
actuala cu privire |a pandemiz Covitevolutia pletel este in totals incertitudineansliza
prexentsta ald find cu réferinat la trimestrul 1 cand hos situatia ers mai calma.

bata proprie de date, de la
grsoanele direct implicate in

Evolutie medie 4%
Evolitie maxima D%
Evnlutie minima 1%
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@ salizal :JMHLL-W pEEOUim e gE 20 L pretuile din oferie, CAe & Apropat O glsecraniul g
{0 niats ot cand se SHues fa am nhe S 10%

Fretumte terenunior comparabile 3o tost corectate m o men fu on procent de 5% degarece
sont pretun de alerie de vanaaie

Astfal, (i urrs analizel de plats, au Tan islectats urmatoorels pmpdﬂaﬂ, consideiate samlige
tilel e care & avem de svaluat

et e compuralie

EALES B Kbk e ToFen e Svalual Compaabita | Campiiabila 2 Camparntifa  Complcaodg
COrTmaTE] - 3 4
Frog ydnrae | olertae Fri T iy Lhidbh e
total 36,000 £
Progid de whnraes ) pleitase 2B demp 27,00 Limp |
umita { &0, 09 i/ mip
Vi momparabiles plarta oferta ofermi |
Evepiur de-proprbiiati intpgrid insegral iniegrnl ntegral |
Lrarvsamir 1 |
Restrictii ingale ; fary | Yara tam [T
Conditil de finantane | pumerarfored | similpee | similte similare
tranraci

Condini de vargwe nepaTtinitoars shimila sarmikar spmliae
Cendifile preter [ e ateront fretsnt e sl
Inealizare com Paubesti st | ]

| agari cactmepou | S2E0lst | Gagenisat g | Gogand sal

[ el diorica | ewievior

e abe [
Caracterish feice i
Sprafigtetaliteren| | dSmp | #Omg. | GOmp | o .
Forma tisgfulita g lita T Lilitai
petsacal g o ﬁrﬁfrﬁﬁ
Topogralie gL gt s cicat i |
ﬁl.hﬁn !rt'll i et cazul i o8le eazul | miestecazulohw st ca.lul
hllilib'll [ el fapal | mﬂrmh,hrl | Fmaubidat | Faraatiisan i ke
canalirade f ad et [ cutiglizate, paie | apa,plocirics
tetmolicare / slie) s gaze fara
analipare

Zonare | rendentista redidentisl | etidential | residestisl
Cea mia Duna uiilizare Peridentiala | resdandol pieridEntial | recbdeniiols

Preturiior de oferia ale compambiielor folosite | se va aplica o ajusiace egals cu marjs

negockeril recunoscuta de prata s conflirmets de:agentiile imobiliare, cat i o ajustare privind
eventualels componente non-imobiliare aferente.
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Swbibeciul Biie localinat in Gagenl langa Baertacomparabilitlel & 2 similar ia tome 3 estanm
drept pir caie o pjustam cuminus 10 procente

SUIFRAFATA

Subsectul are 500 mp s wie din analizs de piata oa suprafelele mal micl e vabd cuun pret s
bun Suprafata ideala ptr un kot de cata este de circa SO0 mpin functie de suprafata fiecarel
comgarabiie am ajustat oo & proc 0 plis comp 1ow 3 proc in plus comp 2 sl o minu 5
procents comp 3

FRONT STRADAL

Sublectul are deschidere de 20 ml, Comparabilele de 18 ml 15 mi 5t 20 mLAstlele pir diferentele
die suprafete au fost ajustate comp 1 si 2 cu plus 2 procente ¢i resp plus S procents.

UTILITATE a

Subtectul dispune de utiitati apa gate sl electrica.Comparabiiete 7 sii 3 nu au date despre
utilitati sl am ajustal cu 5 procente in plus.

AMENAJARI STRAZ

Sublectul are aleile de acces pietrulte paftial cu pamant.

Comparabita 1 are strada asflatata deci & afisiam e minus 3 procente.

VALOARE PROPRIETATE
Aburdare prin piata

Valoarea nu contine TVA.

Opinia evaluatorului .

Avend in vedere adecvarea, acuratetez si un‘m!ll presupuse de toate
metordels, in conditiile pletel actuale (mal 2020), ¢ sbardarea prin comparatia

vaniariior este cea mal relevanta, dest in acest moment fu exists tranzactii pentru loturi mar
de teren, lar rata de absorbtie site redussngz avand In vedere ca in realitate nu exista tn
dezvoltater Imobiliar,casele fiind construite de catre personae Linerd care nu au in proprietate
alte locuinte atribuirez in preprietate 2 lotenior de teren este o facilitate legala

In tonsecinta, in opinia evaluatorulul, avand in vedere scopul aceste! evaluarl, valonrea justa
u propeletatil , terén parceie case si alel acces, 40.000 mp"™ la dats evaluarll, este 1,226 400
EUR, 30.66 euro/mp respectiv 5.923.144 lei. Valoarea nu contine TWA.
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AF L L ELOR CONCLUFIA ASLIFR ALDEN
Evaluatse sandlizal Teatd davele erar, \ehniche analltice, ratlanamenele 5 jUdetallls

datele 4 inlp i lplpide diferentels intre redultatele dfeifiplad metods apleate aofel

intatl reruMatele uie S8 | Bjule perifu J.:;I-'l'--_p:EU.l'n-_l.._l LirveR Ogmiml fusndameniate

Aplicaiea cotenior de eshimdare 8 vislgril Tnale

1. Adecvarea - discutia e face despre o proprietate teren, amplasata nir-o fona
semireridentialy a com. Paulestl Piata vanzarllor, in zona, pentru astlel de proprietat)
este una relativactiva prin urmisre evalistorul opreclase €0 voloorea proprietatll este
mai aproplota de ceo obtinute prin abordarca prin piota,

2. Preclzls - avand in vedere ml‘nrm;tubé utiizate pentru apicarea celor doua abordar,
precivia rezultatelor analizelor ronfers incredere mol more pentry voloores obtingto
prin abordorea prin piata,

3. Cantitatea Informatillor - desarece in com. Paulestl se tranzactioneaza proprietatl
similare, mformatiile culess diR Imeblliara au oferit suficiente elemente de
Ei:mpamtm pe care evaluat baza in analizele sfectuate.

—_—
Pﬁrn. avand in v

relevanta acestora si tfarm
scopul evaluarii sl cafap
A L

b1
ezuliatele obtinyte prin aplicarea metodeler de evaluare,
ille de piata gae ay stat |a baza aplicarli lor si, de asemenea,
oprielgtli imobillare supuse anafizei; epinia evaluatarulul
d 3
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Stondardele de evaluare 3 bunurilor | ANEVAR 2018
»  www. imoblliare 1o

+  https://maps.google.com/
ANEXE
Areni | Fise de caleul
Anexg 2 Fatografii

Anexa 3 Localizare sublect si comparabile
Anexa § ficte de proprietate
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Apitcarea abordarilor in evatuere, Abordarea prin plata {comparatll directe Terenuri)

T Mo diy lerisdsammmie (gl Bl 1.0l Ll
Tl 08 bl e Vo PRl LA sAnEnE
Ajwli o w L [§ (i iX 1} [l
Ayt i 00 o.m LA
Pro convatat () 6,00 1,00 000
i ::f:::f P opriviale waegral mamgral intigial g
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