ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA

COMUNA PAULESTI
CONSILIUL LOCAL

PROIECT DE HOTARARE nr.49/5.06.2020

privind insugirea Raportului de Evaluare pentru supafata de 437 mp teren nr.cad.30273,
aflat in domeniul public al comunei Paulesti, in vederea concesionarii

Avand in vedere;

-referatul de aprobare nr, 8019/5.06.2020 al primarului comunei Piulesti
prin care propune insugirea Raportului de Evaluare pentru suprafata de 437 mp
teren aflat in domeniul public al comunei Paulesti, in vederea concesionarii.

-Raportul de specialitate nr, 8020/5.06.2020 al administratoruluib public al
comunei Paulesti.

-Raportul de evaluare nr.5790/16.04.2020, intocmit de EcEne Constanta,
membru titular ANEVAR, legitimatie nr.12447.

In baza prevederilor:

-art. 129 alin (1)-(2) lit ¢) coroborate cu alin (6) lit.a), din QUG .57 /2019 privind
Codul Administrativ.

In temeiul prevederilor art, 139, art.196 alin (1) lita) din OUG nr.57/2019 privind
(Codul Administrativ,

CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI PAULESTI HOTARASTE:

Art 1.- Se insuseste Raportul de Evaluare privind suprafata de 437 mp teren,
nrcad 30273, aflat in domeniul public al comunei Paulesti, in vederea concesionirii,
situat in intravilanul satului Paulesti, Tarla 11 parcelele Cc 1259, Ce 1260, Cc 1261,
intocmit de Ec.Ene Constanta, membru titular ANEVAR, conform anexei care face
parte integranta din prezenta.

Art 2.- Prevederile prezentei vor fi duse la indeplinire de compartimentul
achizitii publice din cadrul Primériei Comunei Paulesti si comunicata celor

interesati prin grija secretarului comunei.

INITIATOR - PRIMAR AVIZAT
SANDU TUDOR art, 243 alin (1) liva) din QUG nr.57/2019
Secretar General Comuna Paulesti
Raducea Felicia
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SINTEZA EVALUARM

Eneﬂdanﬂ lucrarii

Persoana juridica: Comuna Paulesti, judet Prahova
Cui : 2843981

Utilizatorul lucrarii: Comuna Paulesti, judet Prahova

Tipul si adresa proprietatii

_P-roprlelate imobiliara de tip Teren intravilan cu o suprafata de 437mp pe care sunt amplasate

doua constructil proprietatea SC STEF SRL.
Adresa proprietatil : Com. Paulesti, Sat Paulesti, tarla 11, parcela Cc1259,1260,1261,A1259/1,

jud. Prahova
Dreptul de proprietate evaluat
Proprietarii imobilului: Comuna Paulesti, judet Prahova
Asupra proprietatil, considerata in integralitatea sa, nu exista niciun fel de sarcini, conform
declaratiel proprietarului

n

Scopul evaluarii
Informarea clientului asupra valorii proprietatil h vederea concesionarii
Date de referinta

Data inspectiei: ;
Inspectia; a fost efectuata de catee marrtb?h titular ANEVAR Ec, Ene Constanta in data de

1{1' , In prezenta proprietarilor.

¥

Data evaluarii ; 14.04.2020
Data raportului:  15.04.2020 .
Baza de evoluare - Tipul valorii e

Valoarea de piata a imobilului in integra ﬁtgte '
General” paragraf 29:
*Valoarea de piatd este sumo estﬁmrn penEu
schimbat(d) lo data evaludrii, intre un c’bm#&r&tar - ‘ﬁﬁo
tranzactie nepdrtinitoare, dupd un mﬂrkeﬁng. adecvat §i ‘care pdrtile ou octionat fiecaré in
cunostinté de cauzd, prudent si frd constréngere.” v
Curs de schimb valuter lo data de 14.04.2020
1 Euro = 4,8327 RON
Rezultatul evaluarii
Valoarea de plata estimata, obtinuta ca rezultat al aplicarii abordarii prin piata:
12.800 EURO; echivalent 61.859 RON
In ipoteza concesionarii si recuperarii valorii de piata in 25 ani atunci rezulta ca terenul ar
putea fi concesionat cu 1.17 euro/mp/an.
12.800 euro/25 ani= 512 euro val de recuperat anual timp de 25 ani
512 euro/437 mp= 1 :I,';lr aurnfmpfan

<3

Ilr‘E ;s . , £
1B "’} e _ Responsabil lucrare,
Lo % Membru titular ANEVAR,

SN Ec. Constanta ENE,
| / Evaluator autorizt EPI
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CAPITOLUL I: TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARI

I.1. ldentificarea evaluatorului si competenta acestuia

« Evaluator : ENE CONSTANTA

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

# Nr. legitimatie : 12447, valabila pe anul 2019

s Telefon :0722293428

¢ E-mail : constanta_ene@yahoo.com

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

Certificarea evaluatorului

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

1. Afirmatiile declarate de catre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si
corecte. Estimarile si concluziile se bazeaza pe informatii si date considerate de catre
evaluator ca fiind adevarate si corecte, precum si pe concluziile inspectiei asupra
proprietatii, pe care am efectuat-o la data de 14.04.2020.

2. Analizele, opiniile si concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele sl concluziile
limitative mentionate  si sunt analizele, opiniile si concluzile mele profesionale
‘personale, impartialesi nepartinitoare.

3. Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatii imobiliare care
face obiectul prezentului raport de evaluare si nu am nici un interes personal privind
partile implicate in prezenta misiune, exceptie facand rolul mentionat aici,

4. Implicarea mea in aceasta misiune nu este conditionata de formularea sau prezentarea
unui rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul
evaluarii si legat de producerea unui evenifment care favorizeaza cauza clientului in
functie de opinia mea, > ' -

5. Analizele, opiniile si concluziile'mele au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui
raport, in concordanta cu Standardele de evaluare a bunurilor / ANEVAR 2018,

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

Responsabil lucrare,
Membru titular ANEVAR,

e .. " Ec.Constanta ENE,
"I, Evaluator autorizat EPI

Ei|
q /h;
i e § /
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1.2. Identificarea clientulul si a utilizatorilor desemnati

Clientul prezentel lucrarii: Persoana juridica; Comuna Paulesti, judet Prahova
CUI : 2843981
Utilizatorul lucrarii: Comuna Paulesti, judet Prahova

1.3, Scopul evaluarii

Informarea clientulul asupra valorii de piata a proprietatil imobiliare de tip “teren”,
identificata si delimitate in planurile si documentatia fotografica anexate, in vederea
conceslonarii.

I.4. Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii

Proprietatea imobiliara supusa evaluarii in prezentul raport de evaluare este alcatuita din :
Teren intravilan in suprafata de 437 mp, situat in comuna Paulesti, sat Paulesti, Tarla 11,
Parcela Cc 1259,1260,1261,A1259/1, in apropierea Primariei Paulesti

Suprafata totala a terenulul este de 437 mp, nr cadastrale 30153,30226, conform planului de
amplasament si delimitare a imobilului w pmiuna:u de aﬂpln

Terenul are destinatie :urﬁ-r.mtructii Pe tere: e

@sa proprietatii : comuna Paulestl, sat Paulq;ti Jud Prahova
Ca éterlsut:lle cantitative sfn’a1ttatlve ale activelor evaluate sunt prezentate in anexe.
Inspectia imobllului a fost realizata in data de 14.04.2020, in. prezenta unul reprezentant al
proprietarulul, cand au fost efectuate. Si ﬂ:-tugrafrife anexate prezentulul ‘raport de evaluare,
Identificarea Imobilului ce face obiectul evalu it s-a realizat pe baza | entelor si
informatiilor furnizate de catre proprietar. - - . ;g

1.5. Tipul valoril L I . *
In prezentul raport tipul de valoare folosit este &prezerg%-we valoarea de piata:

Definitie: )
Valoarea de piata reprezinta suma ﬁmﬂgpentru care un activ sau o datorie ar pwtea fi

schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparater hetarat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvallSilin care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudemt si fara constrangere.’ | rdele de evaluare a bunurilor |
ANEVAR 2018).

1.6, Data evaluaril

La baza efectuaril evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare lunii
aprilie 2020. Data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare sl valorile estimate
de catre evaluator (data evaluarii) este 14.04.2020.

Evaluarea a fost realizata In data de 14.04.2020.

1L7. Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii

Datele necesare pentru evaluarea proprietatii imobiliare sunt date despre aria de piata, date
despre proprietatea sublect si date despre proprietatile comparabile.
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Datele despre proprietatea imobiliara subiect includ, fara a se limita la acestea: informatii
despre teren, constructii, caracteristicl fizice, date despre venituri si cheltuieli, istoricul
proprietatii imobiliare subiect si al utilizarii acesteia si alte informatii considerate a fi relevante
de catre participantii la piata,

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

Aceste date reprezinta o baza si pentru analiza celei maj bune utilizari, precum si pentru
explicarea rezultatelor evaluarii si formularea concluziei asupra valorii.

1.8, Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

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

1.9. Ipoteze si ipoteze speciale

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

# Evaluatorul a examinat planurile anexate actelor de proprietate In baza carora este
detinut in proprietate imobilul si a jdentificat proprietatea impreuna cu proprietarul;
locatia indicata si limitele proprietatii indicate de proprietar se considera a fi corecte.
Evaluatorul nu are calificarea necesara pentru a masura si garanta ca locatia si limitele
proprietatii, asa cum au fost ele indicate de prop‘riétar si descrise in raport, corespund
cu documentele de proprietate. Acest raport are menirea de a estima o valoare a
proprietatii identificata si descrisa in raport, in ipotéza in care aceasta corespunde cu
cea din documentele de proprietate. D?i_f:é ‘neconcordanta intre proprietatea
identificata si cea din documentele de proprietate invalideaza corespondenta dintre
valparea estimata si proprietatea atestata de documentele de proprietate, dar
pastreaza valida valoarea estimata pentru proprietatea identificata in raport.

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

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

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

Se presupune o detinere responsabila si un management competent al proprietatii;
Planul de incadrare in zona si materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar
pentru a ajuta cititorul raportului in vizualizarea proprietatii;

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

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

Nu s-a realizat o analiza structurala a cladirii, nici nu s-au inspectat acele parti care sunt
acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnica
precizata, conform informatiilor primite de la proprietar. Evaluatorul nu-si poate
exprima opinia asupra starii tehnice a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie
inteles ca ar valida integritatea structurii sau sistemului cladirii;

Ca parte a procesului de evaluare, evaluatorul a efectuat o inspectie neinvaziva a
proprietatii 5i nu s-a intentionat a se scoate in evidenta defecte sau deteriorari ale
constructiel sau instalatiilor altele decat cele care sunt, prin executie, aparente,
Evaluatorul nu a realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei
‘contaminantilor, Se' presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale
proprietatii, solului sau structurii care sa influenteze valoarea, Evaluatorul nu isi asuma
nicio responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare
pentru a le descoperi;

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile, considerand datele care sunt _d'ispn_nib'i{a la data evaluarii;

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

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

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

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

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

Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezinta suma care urmeaza sa fie
platita integral in ipoteza unei tranzactii fara a lua in calcul conditii de plata deosebite
{rate, leasing);

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre
proprietar, corectitudinea sl precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia.
Valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data prerentata In raport,
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« Opinia evaluatorului wrebuie analizata in contextul economic general cand are loc
operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare o pietei imobiliare specifice si scopul
prezentului raport. Daca acestea se modifica semnificativ in viitor, evaluatorul nuy este
responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

» Ipoteze speciale, Valoarea nu contine TVA, Referinta la TVA este o cerinta specifica a
utilizatorului desemnat al raportului.

1.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

o |ntrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
* Mici prezentul raport, nici parti ale sale {in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul scris prealabil al evaluatorului.

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

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

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

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

SEV 100 — IV5 Cadrul general

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

SEV 103 — Raportare {IVS 103)

SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile
I.12. Descrierea raportului

In scopul conformaril cu cerinta din SEV 103, de a prezenta abordarea in evaluare si
rationamentul aplicat, gradul de detaliere al prezentului raport este unul ridicat. Se vor furniza
suficiente informatii pentru a permite utilizatorilor sa inteleaga natura evaluarii si factorii
principali care influenteaza valorile. Se vor evita informatiile care nu permit utilizatarilor sa
inteleaga natura activului sau care ascund factorii principali care influenteaza valoarea.

CAPITOLUL Il: PREZENTAREA DATELOR

Il.1.Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica

Drept roprieta
Dreptul de proprietate a fost dobandit de catre Primaria comunei Paulesti domeniu Privat
in baza:

Documente disponibile:
- Plan de amplasament si delimitare a corpului de proprietate

- Certificat de urbanism nr 107/07.04 2020

Mentiuni privind situatia juridica a proprietatii

TEREN- intravilan destinatie curti-constructii cu suprafata totala de 437 mp. Terenul este
detinut de catre Primaria Paulesti - domeniu privat.

Sarcini : Conform declaratie proprietar, NU SUNT SARCINI.
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Proprietatea se evalueaza, conform_situatiei existente in teren,pe teren sunt constructii
detinute de care SC STEF SRL, insa evaluarea se face in ipoteza de teren liber, proprietatea

poate fi tranzactionata liber pe piata, pentru un comparator hotarat sau unul ce ar putea avea
interes |a cumparare daca are interes si in cumparare constructiei,
Evaluarea s-a facut tinand cont de suprafetele mentionate in documentatia anexata.

Date privind documentatia cadastrala

Suprafete inregistrate in documentatia cadastrala:
TEREN :

St= 437 mp

Nr Cadastral 30153,30226, propunere de alipire

I1.2.Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate

Mu este cazul,

I.3. Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

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

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

Localitatea Paulesti este situata la contactul dintre Campia Inalta a Ploiestilor, parte
componenta a campiel Romane si Subcarpatii Prahovei, subunitate a Subcarpatilor de Curbura.
Resursele paturale sunt reprezentate de: soluri cu fertilitate ridicata din clasa molisoluri, pajisti
naturale si roci de constructie. Relieful localitatii Paulesti este favorabil dezvoltarii acestei
asezari omenesti, oferind conditii bune pentru locuire si pentru desfasurarea unor activitati
economice diversificate.

Zona de amplasare = _ )

* Proprietatea imobiliara analizata este amplasataiin/eom. Paulesti, sat Paulesti, Tarla 11,
Parcela Cc 1259,1260;1261,A1259/1, in zona periferica a localitatii Paulesti,
beneficiaza de invecinarea cu urmatoarele puncta de interes: Primaria comunei
Paulesti.

 Cartierul este unul linistit. Zona este preponderi 1- identiala.

s Accesul la proprietate se realizeaza din drum asfaltat, DJ 102 pe o strada laturalnica.

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

e \ecinatati imediate:

- proprietati rezidentiale (tip vile si case cu terenuri curti) unitati

scolare
- proprietati industriale/comerciale (| diverse afaceri din zona)
- proprietati guvernamentale : Primaria
-unitati comerciale : da
- unitati de invatamant ; da
- unitati bancare : nu
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Arlere wnportante de circulstie in apropigre
& Auto sipietonal —DN1B; DN 1; D1102.
e Calitatea retelelor de transport - sosele asfaltate cu o banda pe sens si 2 benzi pe sens
Caracterul edilitar al zonei
+ Tipul zonei: preponderant rezidentiala dar si comerciala
e In zona sunt amplasate preponderant case cu terenurl si curtl, dar si proprietati
comerciale,
# Imobilul este amplasat in zona periferica a comunei Paulesti, in apropierea Primariei
Paulesti.
# Din punct de vedere economic: zona in dezvoltare, cu un somaj mediu
* |nimediata vecinatate a proprietatii, la distanta de max, de 1000 = 2000 m se poate gasi
orice facilitate edilitara de tipul;
o Unitati de invatamant (primar si gimnazial)
o Unitati medicale (particulare si de stat), farmacii
o Institutii de cult.
Mijloace de transport in comun: maxi-taxi.
Vecinatati: Unitati de alimentatie publica, cum ar SKY si desigur si altele mai mici;
terenuri de tenls, Complex Perfa; Schnitzel Haus, padurea i lacul Paulesti, sala de sport,
spitalul Uromed, multe cartiere rezidentiale ridicate dupa 1990, supermarket Carrefour
(la circa 2km) etc.
Utilitati i a) conectate pe par
* Retea urbana de energie electrica ; existenta
> _ Retea urbana de apa: existenta _
"% Retea urbana de termoficare: inexistenta
* Reteaurbana de gaze: existenta
o Retea urbana de canalizare: existenta
« Retea urbana de telefonie, cablu TV si internet: existenta
Ambient - poluare A
Ambient civilizat, poluare in limitele comunei Paulesti. S—

Concluzie priv mplasare b -
* Proprietatea este amplasata in zona periferica a localitatil Paulesti, in vecinatatea

primariei Paulesti, a spitalului Uromed , infrastructura completa, ambient civilizat,

1.4, Informatii despre amplasament
renyl rii S

Caracteristici fizice:
= Suprafata terenului; S totala 437 mp, categoria intravilan

& Deschiderea la strada: deschidere la drum asfaltat

¢ Dimensiuni; regulat

# Inclinare: plan

s Forma; regulata

« Acces: din drum public asfaltat

* Terenul este situat la nivelul carosabilului, este normal de fundare, deci nu necesita
masuri speciale de fundare

10| Teren 437 mp situat in Com, Paulesti, Sat Paulesti,Calea Unirii, Tarla 11, Parcela Ce
1239 1260,1261, A125%]




v T T——

O —————
o Terenul my este ttaversat de nicl un curs de apa, lar panza freatica se afla la o adancime
imedio
o Terenul este imprejmuil

= Din informatiile culese rezulta ca nu exista probleme deosebite de mediu si nu au fost
semnalati factort poluanti al selului sisubsolulul care ar putea afecta valoarea estimata.
e Terenul are aspect ingrijit
» Utilitati;
» Retea de apa existenta,
o Retea de energie electrica existenta
o Retea de gaze existent
¢ Alte ohservatil: -

Caracteristici juridice:
s Utilizare legala: rezidentiala edilitara
» Servituti de trecere; nu este cazul
* Restrictii de sistematizare: nu este cazul
* Alte restrictii existente: nu este cazul

Caracteristicl economice:
e |mpozite asupra terenurilor: conform prevederilor legale
~ & Taxe locale de construire: conform prevederilor legale
Avantaje fiscale: nu este cazul
I.5. Descrierea constructiilor constatata la inspectia terenultul
¢ Nueste cazul

Starea tehnica generala a constructiei NU ESTE CAZUL.

IL.6. Date privind Impozitele si taxele - _— ——

Conform proprietarului nu exista restante privind plata impozitelor si taxelor al;g;e‘rite
imobilului sublect. _
Nu au fost prezentate documente doveditoare evaluatorului.
Nota. e
Opinia evaluatorului cu privire la starea tehnica a constructiei nu este certificate de o
specializare in domeniu, evaluatorul neavand pregatire si atributii in acest sens. Daca se
doreste o opinie avizata, atunci este necesara comandarea unei expertize tehnice de

rezistenta. Evaluatorul nu v a putea fi facut raspunzator pentru aceasta mentiune.

I1.7. Istoric, Incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
Nu este cazul,
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1.8, Analiza celet mal bune utilizari

Cand scopul unel evaluarl este estimarea valorii de piata, analiza celel_mol bune utilizari
identifica cea mal profitabila utilizare competitiva in care poate [i pusa proprietatea.
Pornind de la realitatea ca, in timp ce cladirile se pot schimba, caracteristicile esentiale ale
terenului raman neschimbate, in aprecierea celei_mal _bune utilizarl, trebuie sa retinem ca
valoarea terenului este elementul conducator si valoarea proprietatii imobiliare este in functie
de venitul adus de teren,
Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii subiect din
diferite variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire s va genera ipotezele de lucru
necesare procesulul de evaluare,
Cea mal buna utllizare este definita ca fiind utilizarea probabila rezonabila si legala a unui teren
liber sau a unei proprietati canstruite, care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila
financiar si care determina cea mai mare valoare.
Cea mal buna utilizare este analizata in urmatoarele situatii:

# Cea mal buna utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber

« Cea mal buna utilizare a proprietatii ca fiind construita
In plus fata de a fi probabil rezonabila, CMBU atat a terenului ca fiind liber, cat si a proprietatii
ca fiind construita, trebuie sa indeplineasca patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie sa fie:
* Permisa legal
®  Fizic posibila

= Fezabila financiar
s Maxim productiva (sa conduca la cea mai mare valoare a terenului considerat
liber sau a proprietatii construite)
Cea mai buna utilizare a unei proprietati este determinata dupa aplicarea celor patru criterii si
dupa eliminarea diferitelor utilizari alternative. Utilizarea ramasa, care Indeplineste toate cele 4
criteril, este cea mal buna utilizare,
Cea mal buna utilizare a terenului considerat liber

Pentru a Identifica cea mal buna utilizare a terenulul considerot liber, am cules de pe piata
informatii referitoare la proprietati amplasate in zona comunel Paulest],Prahova.
Pe baza anallzei de piata efectuate, am studiat utilizarille considerate probabile si rezonabile pe
baza conformiatii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utillizari a terenului considerat liber, tinand
cont in acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile (forma si dimensiuni,amplasament).
in vederea stabilirii celei mai bune utilizari, am analizat utilizarile posibile ale proprietatii, dupa
Cum urmeaza;

Utilizare Criterii CMBU

analizata Permisa Posibila fizic Fezabila Maximum
legal financiar productiva

Industrial Nu MNu Nu Nu

Comercial da da da da

Rezidential nu nu i nu

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

Zona comunei Paulesti, In care este amplasata proprietatea, fiind una preponderent
rezidentiala, In motd evident ipoteza utilizarii industrial comerciale nu ar satisface criteriul
fezabilitatli financiare.
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Conform datelor preézentate in tabelul de mal sus, se obhserva ca edificarea unel cladir
rezidentiale, In contormitate cu  restrictile urbanistice ale zonel indeplineste. criterijle
posibilitatii fizice, al permisibilitatii legale si respectiv cel al fezabilitatii financiare si poate
satisface criteriul maximei productivitati,

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

Utilizare _m_'l_riteru CVIBU

analizata Permisa | Posibila fizic Fezahila Maximum
legal financiar productiva |

Industrial Nu Ml Nu MNu

Comercial da da da  da

_Rezidential nu nu nu nu

CAPITOLUL I1l. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

lI.1. Piata imobifiara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in
scopul de a efectua tranzactil imobiliare, Participantii la aceasta piata schimba drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii. O serie de caracteristici speciale deosebesc
pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor:

- Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix,

- Pietele jmobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care
actioneaza este relativ mic; proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o
putere mare de cumparare; ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilirea
veniturilor, schimbarea ‘nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum si
influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit,
marimea avansului de plata, dobanzile, etc.; in general, proprietatile imobiliare nu se
cumpara cu numerar, iar daca nu exista conditii favorabile de finantare, tranzactia este
periclitata, spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci
este deseori influentata de reglementarile guvernamentale si locale; cererea si oferta de
proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic
si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta; oferta thtFu ur
anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate sa se modifice bruse, fiind
posibil astfel ca de multe ori sa existe supracferte sau exces de cerere si nu echilibru,
cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-
cumparare nu au loc in mod frecvent,

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

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

Piata imobiliara este una dintre cele mai dinamice piete, cunoscand permanent fluctuatii, dar,
cu toate acestea, trece printr-o perioada de stagnare. Interesul fata de aceasta piata este
determinat de o noua legislatie in domeniu, de competitia bancilor in ceea ce priveste creditele
ipotecare, de investitiile imobiliare ale intreprinzatorilor straini.
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Spre deosebire de pietele eficiente, piata Imobiliara no se autoregleaza ci este deseori
influentata de reglementarile guvernamentale si lopcale. Cererea si oferta de proprietati
imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins,
existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate sa se modifice brusc,
fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supracferta sau exces de cerere si nu echilibru,
Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumparare
mu aw loc in med frecvent., De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau
nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile,

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

1.2, Definirea pietei specifice.

Definirea pietei specifice

Definirea pietei : Piata imobilelor tip teren

» Arealul analizat : Com. Paulesti

e Din punct de vedere edilitar: se observa o usoara crestere a activitatii de construire in
zona (Paulesti-Gageni) datorita proximitatii fata de mun. Ploiesti.

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

# Potrivit celui mai nou raport specializat pe Industrial si Logistica al Cushman & Wakefield
Echinox, circa 90% din stocul actual al proiectelor industriale este concentrat in
Bucuresti si in alte cinci orase — precum Timisoara, Cluj, Ploiesti, Brasov si Pitesti.

In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei sale specifice, s-au analizat o serie de
factori, incepand cu tipul proprietatii. _ '

Astfel, tinand cont de specificul zonei (rezidential) si de tipul proprietatii, piata specifica pentru
proprietatea care face subiectul prezentului raport de evaluare este cea a constructiilor
rezidentiale.

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

Diminuarea preturllor pentru proprietati imobiliare similare proprietatii subiect din anii
anteriori a fost generata de situatia economica. Desi fata de anii imediat urmatori izbucnirii
crizei financiare, piata specifica nu a prezentat fluctuatil negative semnificative, preturile
continua sa scada pentru acest tip de proprietate, ritmul de scadere fiind unul mai putin
accentuat.

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

Piata imobiliara a arealului analizat si a zonelor limitrofe este o piata aflata in usoara dezvoltare
datorita proximitatii fata de mun. Ploiesti. Piata imobiliara specifica este una cu activitate
relativ scazuta si dezechilibru in favoarea cererii, fiind o piata a vanzatorilor.
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In analiza pietei specifice proprietatii de evalual s-au investigal aspecte legate de situatia
economica a localitatil in cauza, populatia sa, proiectele de dezvoltare zonala, cererea specifica
si ofertele competitive pentru tipul de proprietate implicat.
Atractivitati ale zonej retinute a fi semnificative;

- Zona predominant rezidentiala,partial industrial/comerciala cu acces corespunzator

- Infrastructura dezvoltata conform planului de sistematizare

In cadrul analizei se vor lua in considerare:

- Faptul ca stocul de proprietati similare existent la data evaluarii este destul de

consistent

- Gradul de ocupare
Piata specifica proprietatii subiect ofera date suficiente privind vanzarea de proprietati
comparabile.
Analizand cererea in zona din care face parte proprietatea supusa evaluarii consideram ca
aceasta prezinta interes de mediu pentru potentialii curmparatori, interesati in cautarea unui
spatiu cu destinatie rezidentiala.
Cererea de proprietati rezidentiale in Romania, si specific, in jud. Prahova, este generata de un
complex de factori care, pe baza informatiilor disponibile, sunt relativ greu de cuantificat sj de
previzionat. In general, principalii factori care genereaza cererea de astfel de proprietati sunt :

- Factori familiali (extinderi, restrangeri, etc.)

- Relocari legate de serviciu/familie

- Investitiile imobiliare,

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

aceasta cerere, anume:
- Cumparatori initiali
- Cumparatori in cautarea imbunatatirii conditiilor de trai
- Investitorii.

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

Piata din Romania, in acest moment, se confrunta cu o contractie prelungita a
consumului, pe baza unor conditii economice care nu permit o planificare riguroasa petermen
lung sau mediu, situatie care influenteaza direct cererea de locuinte. Astfel, in timp ce
creditarea imobiliara si achizitille de spatii au scazut pe parcursul ultimilor ani, programul
guvernamental start up nation a incercat sa incurajeze achizitia prin punerea la dispozitia
cumparatorilor de conditii preferentiale pentru achizitia de spatii,utilaje,etc, in conditiile in care
statul ofera o suma de bani nerambursabila. Desi acest Qrﬂgram a reusit sa sustina activitatea
imobiliara si de creditare, efectele au vizat in special proprietatile de mici dimensiuni, cu preturi
relative mici (in limita a 50.000 Euro), adresandu-se unui segment larg de cumparatori
(intreprinzatori cu venituri mici); astfel ca celelalte segmente ale subpietei industrial,comerciale
au continuat sa scada,

Pe segmentul proprietatilor care se adreseaza unor persoanejuridice cu venituri mai mari sau
investitorilor imobiliari, proprietati de lux, in afara mentinerii unei evolutii negative {preturi si
tranzactii in scadere), nu s-au inregistrat totusi, evenimente remarcabile.
Examinarea caracteristicilor fizice ale ariei de piata

» Zona preponderent rezidentiala, partial industrial/comerciala, de case cu terenuri curti,

respectiv spatii comerciale diverse cu terenuri,

Evaluatorul s-a deplasal in vecinatatea proprietatii pentru a identifica zona si cartierul; s-a
ohservat ca proprietatile invecinate sunt reprezentate In principal de constructii rezidentiale si
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spatii comerciale cu terenuri; din punct de vedere al gradului de Intretinere si starii tehnice,
constructiile sunt bine intretinute,

Evaluatorul a identificat limitele arealuluj cartierului din care face parte proprietatea supusa
evaluarii,

Comuna Paulesti a cunoscut o dezvoltare considerabila in ultimii 20 de ani. Au fost edificate
multe constructii industrial comerciale in zona. Aici avem foarte multe spatii de alimentatie
publica, sedii de societati comerciale cu activitati diverse, sticlarie, prelucrare lapte, moara de
cereale, fabrica de paine, brutarii, cofetarii. De asemenea, foarte multe magazine atat cu
caracter de magazin de cartier, cat si mici supermarketuri, In zona avem si spatii cu caracter de
hoteluri si hosteluri,

1113, Analiza ofertel competitive

Oferta competitiva

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care este
disponibila pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita
perioada de timp. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit
pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

In ceea ce priveste oferta competitiva pentru proprietatea imobiliara subiect, aceasta
este scazuta. Multe dintre aceste constructii au fost edificate (sau edificarea lor a inceput)
inainte de izbucnirea crizei economice care a condus ulterior la scaderea semnificativa atat a
valorilor acestor proprietati, cat si a cererii manifestate pentru acestea,

Incepand cu anul 2009, daterita conditiilor tot mai restrictive de pe piata, numarul si
valoarea tranzactiilor au cunoscut o scadere semnificativa, Desi zona continua sa fie perceputa
ca o piata atractiva, finantatorii sunt mai precauti in privinta projectelor imobiliare dezvoltate.
In zona se constata un Interes mediu pentru achizitionarea de proprietati similar. In zona
pentru care se face aceasta analiza se constata ca oferta de proprietati similare este relativ
mare, iar cererea este medie, resimtindu-se inasprirea conditiilor de finantare.

Oferta de proprietati rezidentiale este polarizata, in continuare, pe cateva directii
generale, anume constructiile ,,vechi’ (construite in general inainte de 1990) s_i:_-_c:g_le_ﬁ qnoi”
(construite dupa aceasta data), pe de o parte, si locuintele comune si cele unifamiliale, pe de
alta parte, toate acestea urmarind criteriul calitatii.

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

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

In ceea ce priveste piata imobilelor care se adreseaza bugetelor mai mari, este vizibila o
relativa stagnare, din caura evolutiei slabe a consumului si a apetentei reduse la risc a
investitorilor pe o astfel de piata.
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H1.4. Analiza cererii

Cereren solvabila

Cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
rmanifesta darinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-
un anumit interval de timp.

Pentru ca pe piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul tipului cererii, valoarea
proprietatilor tinde sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea
curenta.

In general, nivelul cererii solvabile a scazut in ultima perioada, scaderea fiind cauzata de
criza economica, diminuarea interesului investitional si scaderea nivelului creditarii.

Cererea pentru proprietatea imobiliara subiect vine in principal din partea persoanelor
juridice in interes investitional. Deoarece achizitionarea unei proprietati de acest tip presupune
disponibilitatea unei sume de bani relativ mare, cererea pentru proprietati similare este
scazuta.

In ceea ce priveste inchirerea acestul tip de proprietate, cererea este relativ scazuta si
vine din partea perscanelor/firmelor cu venituri ridicate.

111.5. Echilibrul pietei

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

Alti factori care determina fluctuatia preturilor pe piata imobiliara sunt prezentati in
continuare,

Pentru obtinerea de cotatil ale proprietatilor imobiliare, publicul s-a bazat in mod
traditional pe ziare, reviste si agentii imobiliare. Din moment ce cumparatorii si vanzatorii nu au
un bun acces la preturile de vanzare, ei pot pune un accent prea mare pe pretul cerut, care
poate fi frecvent un indicator slab al valorii proprietatil. In unele cazurl, pretul cerut este
pretul dorit” de catre vanzatori, care poate fi mult peste valoarea de piata. Preturile mari de
oferta sunt intalnite in zonele
unde exista putine vanzari similare, nesiguranta cu ‘privire la tendintele valorii proprietatilor
imobiliare si informatii putine despre acestea.

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

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

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

Echilibrul pietei. Previziuni
Tinand cont de informatiile existente pe piata, se poate afirma ¢a la acest moment piata
este una a cumparatorului, oferta fiind superioara cererii.
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La nivelul localitati, la momentul actwal numarul trandactilor care au drepl obiect
proprietati imobiliare de acest tip este mic. Astfel, tinand cont de conditiile existente pe piata la
momentul actual, putem afirma ca preturile si chiriile pentru acest tip de proprietate se yor
mentine intr-o uscara scadere,

HLL.6. Concluzii si tendinte privind piata proprietatii

Piata ca ansamblu este la acest moment intr-o etapa de dezechilibru, stocul disponibil
de proprietati neputand fi absorbit sl circulat rezonabil, in aceste conditii fiind favorizate
constructiile eficiente ca pret si costuri, desigur, in conditii de localizare similare.

Conform cercetarii de piata intreprinse de catre evaluator, arm ohservant ca proprietatile
disponibile catre vanzare la data evaluarii constau din proprietati relativ similare ca varsta,
functionalitate si suprafata, cu preturi cuprinse intre 27 € si 70 € pe mp teren.

In momentul de fata, proprietatea supusa evaluarii, apartine unei piete in stagnare,
cunoscuta sub numele de piata a vanzatorilor.Marea majoritate a proprietarilor actuali sunt
localnicii dar pentru proprietati industriale exista si proprietari care nu sunt din zona de fel,insa
sau stabilit acolo datorita oprtunutatilor ivite si datorita faptului ca zona este in dezvoltare
continua.

CAPITOLUL IV: EVALUARE

Prezentul raport de evaluare are ca scop estimarea valorii de plata a Imobilului, teren in
suprafata de 473 mp, asa cum a fost ea definita, in vederea concesionarii de catre proprietar.
Pentru stabilirea valorii de piata a proprietatii imobiliare in cauza, s-au folosit doar doua
abordari dintre cele trei abordari:
* Abordarea prin piata;
s Abordarea prinvenit
Etapele parcurse in vederea estimarii valorii au fost:
* |dentificarea si inspectia proprietatii, incadrarea sa ca tip de proprietate;
Identificarea drepturilor de evaluat;
Stabilirea limitelor si ipotezelor-care stau la-baza elaborarii raportulul;
Deducerea si estimarea conditiilor limitative, daca a fost cazul;
Analiza pietei imobiliare specifice (oferta, cererea, echilibrul pietei)
e Stabilirea celei mai bune utilizari .
Toate aceste etape au fost parcurse analizand cu atentie toate informatiile culese si
Interpretandu-le din punct de vedere al evaluarii. In baza acestora au fost aplicate metodele pe
care evaluatorul le-a considerat ca fiind cele mai :ﬁi'@fﬁté, pe baza datelor disponibile la
momentul evaluarii.
IV.1. Abordarea prin piata

Estimarea valorii terenului
In evaluarea terenului, se pot utiliza urmatoarele metode:

o Comparatia vanzarilor
Alocarea

Extractia

Parcelarea

Dezvoltarea

Tehnica reziduala
Capitalizarea rentei funciare.

o0 Qo g o
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Alocarea st extractia combina metoda costului ce metoda comparatiel directe; Tehnica
reziduala combina metoda capitalizarii ¢u metoda costului, iar parcelarea combina cele trej
metode.

Valoarea terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia. Chiar
tlaca terenul are amenajari, valoarea acestuia este estimata prin luarea in considerare a celej
mai bune utilizari a lui, si anume, prin considerarea Iui ca fiind liber si disponibil pentru
dezvoltare ulterioara, respectiv pentru utilizarea cea mai eficienta.

Comparatia directa este cea mal utilizata tehnica pentru evaluarea terenului si cea mai
adecvata metoda atunci cand exista informatii disponibile despre tranzactii/oferte comparabile,
In aplicarea acestei metode sunt analizate si comparate informatiile privind tranzactiile/ofertele
si alte date privind loturi similare, in scopul evaluarii proprietatii subiect.

In cadrul acestei tehnici, vanzarile de loturi vacante similare sunt analizate, comparate si
corectate pentru a obtine o indicatie asupra terenului evaluat,

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

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

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

Premiza majora a metodej este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este in
relatie directa cu preturile de tranzactionare a unor proprietati competitive si comparabile.
Analiza :

comparativa se bazeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati si franzactiile care
influenteaza valoarea. = '

Metoda este o abordare globala, care aplica informatiile culese urmarind raportul eerere-oferta
pe piata, reflectate in mass-media sau alte surse credibile de informare. Ea se bazeaza pe
valoarea unitara rezultata in urma tranzactiilor cu imohile similare sau asimilabile efectuate in
zona, sau zone comparabile satisfacator.

S5-a aplicat ca metoda analiza comparativa prin exprimarea unor ajustari cantitative pentru
fiecare element de comparatie, _

Evaluatorul a analizat astfel vanzarile si ofertele cumeﬁﬁgmié'pentru a determina daca acestea
sunt superioare, inferioare sau egale proprietatii de analizat. Ajustarile au fost exprimate
procentual sau in valoare absoluta. Criteriul de selectie a valoril a fost ajustarea totala bruta,
ca procent din preturile de vanzare, cea mal mica.

Evaluarea terenului aferent proprietatii este aplicata in ipoteza ca terenul este liber, Avand in
vedere configurarea proprietatii si a dreptului de proprietate, precum si modul de debandire, in
analiza efectuata s-a considerat suprafata totala de teren, 437 mp, conform masuratori.
Abordarea prin comparatii de piata poate fi utilizata pentru evaluarea imobilului analizat, piata
imobiliara oferind destule proprietati comparabile care sa justifice aceasta metodologie. In
aplicarea acestei abordari sunt analizate, comparate si ajustate vanzarile/ofertele de vanzare si
alte date pentru proprietati similare, in scopul identificarii unui nivel de evaluare pentru
imobilul evaluat. In procesul de comparatie, sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile
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intre compatabile, Aplicarea metodei a tost facilitata de inlormatille lurnizale de agentii
impbiliare, site-url de specialitate si de publicatiile de profil

Anexat raportulul sunt prezentate datele despre vanzari sau cotatii ale unor loturi de teren
similare sau asemanatoare cu cel evaluat. Aceste date au fost verificate penttu valabilitaie si
corectitudine prin contactarea vanzatoruluifagentiei imobiliare,

Sursele de Informatil pentru imobilele de comparatie au fost din baza proptie de date, de |a
agentlile imoblliare colaboratoare si partial de la Institutiile si persoanele direct implicate in
tranzactii,

Astfel, in urma analizel de piata, au fost selectate urmatoarele proprietati, considerate similare
celei pe care 0 avem de evaluat :

R wilal Terenurl de comparid e
l.'jrrl.ul i3l omprie oo Teren ie evalliat | Comparebilp | Comparabilla Cotmparabila 3
comparatle : 3
f Pret vanzore / ofertarn 36,800 € 20,800 ¢
betal 38,000 €
Pretul de vineare | 40,09 €/mp 80,00 €/mp
ofertare unitar 26,00 £/mp
Tipul comparabiln oferta olorta aoferta
Deepluti de proprietate mtegral mlegral Integral integral
| lransmise | —
| Restricil legale . form farz fara | tara
Conditli de finantare numerar/credi sirrilare similare similare
franzacti
Conditil de vineare | nepartinitoare simitar shimilar sirmilar
Conditille piatei; | prezent prezent prezed | prezent
Localizare: Loc. Loc. Paulesti sat Faulesti
Com, Paulesti sat | Paulesti, sat  Loc. Paulest|, dar Intr o rona mal
Paulesti str calea Gagenl sat Paulest] retrnsa.fata de sublect
Unirli intrare in sat eoina vile care este I centrul
| | zona padure | satulul
Cardcteristicl fizica '
Suprafata totald teren | | 437 m.p. | 918 m.p. [ 520 m.p ; 1,500 m.p. .
'_F_u rma _ regu_r_afa regp!giu | r'egi..ulatn Tegulata
rontstada-aprox: |20 [ 2
Topografie: plian plan plan plan [
Eliberare taren construit liber libher liper
Utititatl | en el / apa / toate utllitatiie | ia hotar la hotar la hotar
canulizare / ga: metan J/ pe teren
termaficare / alte)
Zonare Cec Cc Ci Cc
Cea ma buna utllizare Cc i Cc | Cc s
| 29,26 34,12 36,08 29,36

Preturilor de oferta ale comparabilelor folosite Il se va aplica o ajustare egala cu marja
negocieril recunoscuta de piata si confirmata de agentiile imobiliare, cat si 0 ajustare privind
eventualele componente non-imobiliare aferente.

Ajustarile s-au luat in considerare astfel:
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Explicoren corectiilor:

Au fost gplicote otar corectll cantitative cat si colitarive, Corectifle cantitative au fost aplicete sub formo procentuoln sou
viloric,
S-aucorertat compatatiielcoteriate gaton il frpt ul o doeste propraetatisunt oferiate s ranzaetil, 130 aidlize:
de plata efectuate 5t dinmiormatiile de piata obtinote mverviud] rezoltind b prequl final detranzactiopares &l
proprietatilor de acest fel este mal mic I comparage cerpretul deoofertsd

:::g:::;j MU @l fost necesare corectii deorece se considera drepturi integrale de proprietate atat pentru
i subiectul de evaluat cat si pentru comparahile
transmise
Restrictil legale -
coeficient|
urbanistici N L
- ! Mu au fost necesare corectii deoarece nu sunt se cunosc restrictii legale
Conditil de | Wu au fosl necesare corectii, conditiile de finantace fiind humerar/credit atat la proprietatea
. finantare B sqb_iga_ct cat si la comparabile
| Conditii de Mu au fost necesare corectil, neexistand mativart ale cumparatorulul sau vanzatarului -
| vanzare | constranger! privind tranzactia
Conditii ale pietei ” ) . :
{timpul] Mu au fost necesare corectiioferatele sunt din oct 2019, pericada cand seface si evaluarea
[ Comparabila 151 2 este pozitionata mal bine,in padure, fata de sublect care este in sat,cu rgomot 5
trafic,prin urmare ajustam in minus co 10 procente.Comparabila 3 este in Paulest] dar intr o zona
Localizare Imai retrasa mai rau cotata fata de subiect,prin urmare ajustam e 10 procente in plus.
Caracteristici fizice
-Ci.:t-mpafai;'tf.a 1 are destinatia curti constr si are o sprf mai mare fata de subject.Sweunoaste din
plata ca |a sate se doreste o supraf mal mare de teren cand se construlesc case,prin urmare
alustam comp 1 cu minus 7 procente. Din acelasi considerente ca si la comparabila 1 aplicam
MErime | ajustare si comparabilel 2,insa acesta arre supr de 520 mp-decl ajustam cu minus 3
dimensiune} i procente.Comparabila 3 are 1500 mp de trei ol mal mare decat subiectul,se cunoaste din plata ca
forma la sate se doreste o suprafata mal mare la constructia unel locuinte,insa tot din piata se cunoaste
casupralat optima ar putea fi 1000 mp,prin urmare ajustam comparabila 3 cu 7 procente in plus.
Front stradal - Comparabila 1 si 2 are deschiderea mai mare cu 7 metri respectiv 6 metri fata de subiect, deci
deschidere la ajustam cu minus 3 procente Comparabila 2 are deschiderea mal mare cu 10 m fata de subiect
fatada deci ajustam cu minu 5 procente.
Topografie Mu au fost necesare corectiltopografie fiind plana pentru toate terenurile
Eliberare teren
[constructi Sublectul are constructiimusoare pe el,care necesita costuri de demolare lar comparabila 1 este
demealabile) teran liber prin urimare ajustam cu minus 5 procente.
Utilitati Sublectul avand constructii pe el in stare de functionare 51 actualmente exploatabile si
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Lonures
destinatia lepald
prErTlsd

M este cazul deoarece atar proprietates de evaluat cat s) comparabliele au destinatia Curt
constructii

| Cea mai bund
I utilizare _ _
[ Nu au tost necesare corecticea mal buna utilizare este Curtl constructll pir toate terenurlle
Valoarea estimata a fost asimilabild valorll corectate cu cele mal putine corectil

(corectia brutd procentuald cea mat mica)

Prin urmare, pentru proprietatea supusa evaluarii, s-a adoptat valoarea estimata egala cu
valoarea ajustata a proprietatii comparabilei 3, deoarece acesteia i-au fost aduse cele mai
putine ajustari (gjustarea bruta procentuala cea mai mica), avand in vedere caracteristicile
analizate:

In‘acest context, valoarea estimata a proprietatii, rezultata prin abordarea prin piata, este:

Calculele se regsesc in anexa atasata;

Elementul de Proprietatea

COMPARATIE sbiact | Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3

Loc. Paulesti sat
Com: Paulas | Paulost] Paulesti dar intr o
4 estl Loc. Paulesti, sat ;
¥ par ; Loc. Paulesti, sat zona mal
sat Paulesti str Gagen! Iptrare in Paulesti zona vile retr_;f;’; de
rauiesll zona vie Ietrasa rata de
sat zona padure ;
calea Unirii ] biect ¢
in.centrul satului
Identificare _ |
= data preze r_1_t _p_r__e_zent E_rfa-_zeni, _ = F:_-_re_z&nt
Suprafata __A37m.p. I 918 m.p. 520 m.p. 1.500 m.p.
Pret vanzare / ofertare - ‘
total _ | 36BODE 20.800 € 39,000 €
22 | Teren 437 mp situat in Com. Paulesti, Sat Paulesti,Calea Unirii, Tarla 11, Parcela Ce

1259,1260,1261. A1259/1



Pretul de vanzare /

olertare unitar 40,09 €/mp 40,00 £/mp 26,00 €/ mp
Tip comparabila oferta oferta oferta
Mat|a negociere (%) / total s Sk 5% 20€ 59 13 €
corecte
| |
| Pret de vinzare corectat 38,09 € 3800 € 24,70 €
. i —
1 Drepturi de proprietate
transmise Integral integral integral integral
Corectie (%) / total corecte 0,0 € 0.0 £ 0,0 €
ockie © 0% 0%
Pret corectat S ——— 38,09 €/mp | 3800 Emp | 2470€/mp
2 Restrictii legale - |
coeficienti urbanistici fara fara ~ fara fara
Corectie (%) / total coract; 0,0% | 0,0% 0,0%
{”_ N ' | 00€ 0,0 € 0,0 €
Prel corectat 38,09 €£/mp 38,00 €/mp 24,70 €/mp
3 Conditii de finantare numerar/credit | similare similare similare
Corectie (%) / total corecte
00% | 00€ | 00% | 00€ | 00% | 00¢€
Pret corectat I 38,09 €/mp 38,00 €/mp 24,70 €/mp
tranzactl |
4 Conditil de vanzare nepartinitoare similar similar | similar
Corectie (%) / total corecte
i S ‘_Ea_[lf_ % | 00€ | 0% | 00¢
Pret corectat B 38,09 €/mp 38,00 €/mp ] 24,70 €/mp
5.Conditli ale pietei
(timpul) -  prezent prezent prezent prezent
Corectie (%) / total corecte ‘
i 0% | 00€ | 0% | 00€ | 0% | 00€
Pret corectat 38,09 €/mp 38,00 £/mp 24,70 €/ mp
6 Localizare Com. Paulesti
| sat Paulesti str Loc, Paulest| sat
calea Unirii Vi paislasti Paulesti dar intr o
. Paulesti, sat ; x
| Ao ani b Loc. FEIIJIESII,S‘:EIt zona mai
_E—_t e Paulesti zona vile asa,f e
TR subiect care este
\ inc I i
23| Teren 437 mp situat in Com. Paulesti, Sat Paulesti,Calea Unirii, Tarla 11, Parcela Cc
1259, 1260.1261, A1259/1




Coreche (%) total

corectie

Prey corectat

7 Caracteristici fizlce

a Marnme [ dimensiune) si

10,009 1B 4
3. 28 C/mp

10,0% -3,8 €
34,20 €/mp

10.0%; 2,5 %€
2717 Efmp

L500mp /

farma 437 m.p. 918mp /rogulata | 520mp / regulata regulata
Corectie (%) / total corecte
regulata -7,0% 24 € | 30% | -1,0 € 7.0% 1.9 €
b Front stradal -
deschidere la fajada =20 ml | =27 ml ~30 ml ~26 ml
Corectie (%) / total corecte |
N | 30% | -1,0€ | 50% | -17€ | -30% | 08 €
¢ Topografie ~ plan plan plan plan |
Carectie (%) / total corecte | o.0% o0e 0.0% 00 € 0,0% 0,0 € |
d Eliberare teren
(constructii demolabile) construit liber liber liber
Cheltuieli de demolare,
elib, Teren
1.500,00 € 900,0 0,0 €
Corectie (%) / total corecte ‘ 4 8% 5,1% 0,0%
| L 1,634 30 S . 00 €
Pre{ corectat caracteristici
fizice S . 32,49 €/mp 33,19 €/mp _ 2826€/mp
|
& Utilitati { en el / apa / !
canalizare / gaz metan | s l,::::zme la hotar la hotar la hotar
termoficare [ alte) e
Ehelltulleli introducere € 1.500,0 € 1.500,0 € 1.500,0
utifitati
Corectie (%) / total t 5,0% 8, 7% 3.5%
orectie (%) / total corecte 16 € 29 € 10 € |
Pre| corectat 34,12 €/mp 36,08 €/mp 2926 €/fmp |
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el

9 Zonarea - destinatia
legald permisd e | Cc _ Ce Cc
Corectie (%) / total corecte

_ 0o0% | 00€ 00% | 00€ 0,0% 00 €
Pre| corectat 34,12 €/mp 36,08 €/mp 29,26 €/mp

10 Cea mai buna utilizare | Cec Cc Ce | Ce

Corectie (%) / total corecte

| 00% | 00€ oo% | ooe | 00% o0€
_Pref corectat — | 3812€mp 3608€/mp | 29,26€/mp |
Pret corectat 34,12 €/mp . 36,08 €/mp 29,26 £/mp
Corectie neté 10% | 40€ | 5% | 9€ | 18% | 46¢€ |

Corectie totald brutd

_— €10,51 . €11,15 | €619
Corectie brutd procentuala 25%

512 €
Suprafata 437 m.g. Opinie unitara | 29,26 €/mp
:
Valoare estimatad | 12,800 € ethivalent a _ 61,850 |el @ o~
e
Curs valutar folosit 1euro= 48327 lei la data de 14,04,2020 [

IV.2. Abordarea prin venit, capitalizare directa, capitalizarea rentei funciare

Estimarea valorii terenului
Renta funciara poate fi capitalizata cu o rata de capitalizare adecvata pentru a estima valorea
de piata a amplasamentului. Renta funciara este suma platita pentru dreptul de utilizare si
ocupare a terenului in conformitate cu conditiile de inchiriere/arendare a terenului.
Aceasta corespunde valorii castigului proprietarului de teren si dreptului de folosinta.
Ratele de capitalizare obtinute de pe piata sunt utilizate pentru transformarea rentei funciare in
valoarea de piata a terenului.
Abordarea prin venit estimeaza valoarea de piata pentru intreg imobilul format din teren si
constructii (venituri obtinute de regula, functie de amplasament). Metodele de venit considera
proprietatea ca o investitie generatoare de venituri. Analiza datelor privind cheltuielile si
veniturile aferente unei proprietati constituie punctul de plecare in aplicarea metodelor de
randament in evaluare. In acest sens se evidentiaza 2 categorii de metode de randament:

- Metode bazate pe capitalizarea veniturilor;

- Metode bazate pe actualizarea fluxurilor,
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In acest raport se determina valoarea proprietatii imobiliare prin metoda capitalizarii
directe a veniturilor:

Valoare imobil = VNE({venit net din exploatare): C{rata de capitalizare)

Rata de capitalizare este selectata din cadrul tranzactiilor cu proprietati comparabile, asadar
reflecta medil ale investitorilor.Am calculat rata de capitalizare pe baza ofertelor din piata
pentru inchirieri/vanzari proprietati similare.

Principalele elemente utilizate in aceasta metoda:

- WVenit brut potential VBP = suma totala a veniturilor din chirie in ipeteza unui grad de
ocupare de 90% abtinut anual.

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

- Venit net din exploatare VNE care se obtine scazand din VBE cheltuielile de exploatare.
Conform declaratieie reprezentantului primariei acestia au avut la inchiriat un teren de cocirca
3700 mp in Padure la restaurant Radurea verde.Chiria a fost stabilita de instanta la 75
lei/luna.la un curs mediu de 4.56 rezulta ca s aincasat 1610 euro pe luna,respectiv circa 0.5
euro/mp/luna.Avand in vedere diferenrtele de zona subiectul nostru fiind mai slab cotat din
punt de vedere al amplasarii,prin extrapolare consider ca ar putea fi inchiriat cu circa 0.25

eur/mp/luna.
Se ia in calcul un procent de 100% pentru gradul de neocuparedeoarece terenul este dorit la
concesionare,exista un doritor imediat al lui. Despre intarzieri la plata chiriel

{supradimensionarea face sa fie greu de inchiriat),nu am facut discutie Cheltuielile cu taxe,
impozite, asigurari se estimeaza la 10%.

Rata de capitalizare conform revistel Valoarea nr 26 din martie 2020,pentru proprietati
comerciale din zona analizata este de 9%.

Folosind ca surse de informare ca Agentii imaobiliare, site-ul www.imobiliare.ro, date furnizate
de agenti imobiliari care desfasoara tranzactii imobiliare in zona, s-a constatat ca exista in piata
cerere si oferta pentru imobile de vanzare si pentru inchiriere,

Pe baza acestor date corelate cu informatii privind preturile de vanzare din piata a unor
proprietati similare am calculat rata de capFfal,i\gai;g-vd_!n.:ﬁ!ata;_m pentru imobile comerciale
estimata din piata din raportul venit net /pret de tranzactionare (ANEXA ).

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

Analiza datelor este efectuata in ANEXA 2 — Abordarea prin venit.
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ANEXA 2

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

actualizarii venitului

Suprafata (mp) 473,00
Chiria lunara (EUR/mp/luna) 0,25
Chiria lunara (EUR/spatiu/luna) 11825
Venituri brute potentiale VBP (EUR/an) 1.419,00
Total VBP {eurfan) 1.419.00
Grad de ocupare 100,00%:
Venitun brute efective VBE({eur/an) 1.419,00
Total VBE {eur/an) 1.419.00
Chetuieli exploatare 10% 141,90
Costuri reamenajare (reparatii )
Venit net efectiv (eur/an) 1.277,10
Total VMNE (eurfan) 1.277,10
Rata de capitalizare 9,00%
Multiplicator 11,11
Valoare randament (eur) ' 14.190 €
Valoare cheltuieli conformitate {euro) 0€
14.190
Valoare de piata EUR
68.576 lel
Curs euro la 14,04,2020 | 4,8327 |
30,00

Valoarea unitara Euro/mp EUR

in acest context, valoarea estimata a proprietatii, enc!—q&iﬁé-ﬁh, rezultata in urma abordarii prin
venit, metoda capitalizarii veniturilor obtinute din chirii este |
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CAPITOLUL V: ANALIZA REZULTATELOR 51 CONCLUZIA ASUPRA VALORII

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

VALOARE PROPRIETATE: . ]
1. ABORDAREA PRIN FIATA 14.190 euro , echivalent 68.576 ron

In scopul estimarii valorii finale a proprietatii, este necesara reconcilierea acestor rezultate,
Evaluatorul a reanalizat toate datele lucrarii, tehnicile analitice, rationamentele si judecatile,
datele si informatiile folosite, diferentele intre rezultatele diferitelor metode aplicate, astfel

incat rezultatele obtinute sa-| ajute pentru formularea unei opinii fundamentate.

Aplicarea criteriilor de estimare a valorii finale:

1. Adecvorea - discutia se face despre o proprietate ,teren”, amplasat intr-o zona
rezidentiala cu destinatia de arabil, utilizare mica rezidentiala a com. Paulesti, imabilul
avand o stare buna, relativ bine intretinut. Piata vanzarilor, in zona, pentru astfel de
proprietati este una relativ activa, Exista interes la cumparare din partea unitatii scolare
din apropiere in vederea dezvoltarii unei parcari auto care sa deserveasca aceasta
unitate Prin urmare evaluatorul apreciaza ca voloaren proprietatii este moi apropiata
de ceo obtinuta prin abordarea prin piata.

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

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

Prin urmare, avand in vedere, rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare,
relevanta acestora si informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor si, de asemenea,
scopul evaluarii si caracteristicile proprietatii imobiligre supuse analizei, opinia evaluatorului
este;

EMNE CONSTANTA

.-.:"-.';5.;; __,_,..,-'-"'"'FFFF i
Evaluator autorizat EPI e
Membru titular ANEVAR ,/ /\(\ \ﬂk /LL_/ )

il -
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ANEXA 1
Fise de calcul
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|.Teren

Nr, cadastral : 30153,30226
Destinatie ; arabil/construibil

A1259/1; jud. Prahova
Suprafata : 437 mp

Localizarea : Com.Paulesti, Sat Paulesti,
tarlavall, parcela Cc 1259, 1260, 1261,

Tipul

Regim economic
Deschiderea la strada
Regim luridic drum

Restrictii de construire

Intravilan

Arabil/construibil

Cu deschidere directa la strada
Drum de acces asfaltat

Forma Dreptunghitlara
Utilitati existente pe proprietate,la hotar - energie electrica
- apa, canalizare
- gaze
Vecinatati Rezidentiale si comerciale
Imprejmuire Imprejmuit
Inclinare Plan
Stare teren Buna

Mu se cunosc astfel de restrictii
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Lt gl glemmenig de
cemparatie

BT e wtarnad a ke

|
Teren de evalual | Comparahilis 1

Comparahbifa 2

Camparabila 3 |

Pret vanzare / oferfare . total 36,800 £ 20RHO0 £ 38.000€
Pretul de vinzare / 40,09 E/mp 40,00 £/ mp
efertare unitar | i 26,00£/mp
Tipul comparabllei : oferta Z oferta oferta
Drepturl de proprietate | integral integral | integral integral
Restrictli legale fara Tara | fara fara
Conditii de finantare | numerar/eredit similare similare sitnilare
tranzact
Conditii de vanzare nepartinitoare similar | similar similar
Conditiile pietel: prezent prezent prezent prezent
Localizare: | i yam
Loc. Paulesti, Paulesti dar intr
Com. Paulesti sat o zona mal
- sat Gagenl | Loc. nalulesti, sat | potrasH fata e
= intrare in sat | Paulesti zona vile :
Unirii | subiect care
zana padute ;
este in centrul
I. catilii
Caracteristici fizice
Suprafata totald teren : 437mp. | 918mp. | 520mp. 1.500 m.p.
Forma . regulata reguiata | regulata regulata
Front stradal - aprox ; 20 27 |
Topografie: plan plan plan plan
Eliberare teren construit | liber liber liber
Utifitati{ en el / apa / toate utilitatile pe la hotar la hotar la hotar
canalizare / gaz metan / teren
termoficare / alte) .
Zonare e Cc Ce Cc
Cea ma buna utilizare Cc Cc Cc Cc
29,26 34,12 36,08 2926
Evaluator mambru titular ANEVAR
Ec Constanta Ene Legitimatie 12447
e ©
A\



N TEREN IN COMUNA PAULESTI PRAROVA
Elementul dé

_EEMEMFE | Proprictatea suldect Comparabila 1 | Coifpiarabila 7 | Comparataia 3
| Pavilest]
Com. Paulestisat | Loc, Paulesti sat Gagenl | P tintr o 2ona
p Agc aUaR UKL '
| Paulestistrcolea | lntrare in sat2ona Pailasti SHAL VI mal retrasa.fata de
Unjeil pature sublect care este in.
gentrul satulul
_ Mentificare —— =
data prexent prezent pradent present
Suprafata A3 mp. 318 m.p. 520 m.p. 1,500 m.p.
Pret vinzare [ ofertars - total 36.800 € 20,800 € 39,000 €
Preful de vinzare /
ofertare unitar 40,05 €/mp 40,00 €/mp 26,00 €/mp
Marja negocierne
. 20 E . - & -1.3 €
{51 / total cosecte 5% 0 5% 10€ 5% 3
Pre| de vinzare
et g £ £
e 38,091 3BUOE 24,70
1 Drepturl de
propriefate
transmise Integral Integral Integral integral
Corecthe (%) / total .
R 0% 0,0 € % 0,0 € 0% 00 €
Pref carectat 38,09 €/mp 38,00 €/mp 24,70 €/mp
str o -
coeficienti
urbariisticl fara fara fara fara
Caorectie (%) / total
corecte 0% 00 € 0,0% D0 € 0.0% 00 €
Pref corectat 38,09 €/mp 38,00 €/mp 24,70 €/mp
3 Condifii de
finantare numérarfcredit similare similare similare
Coractie (3] / 1o1al
corecte 0.0% 00 € 0,0% 00 € 0,0% 00 C
Pret corectat 38,05 €/mp 38,00 €/mp 24,70 €/mp
& Condiii de tranzactl
vinzare nepartinitoare similar similar similar
Corectie |%) / total
coracte 0% 00 € 0% 00 ¢ 0% 0.0 €
Pref corectat 38,09 €/mp 38,00 ¢/mp 24,70 €/mp
5 Conditii ale plefe|
{timpul) prezent prezent prezent prezent
Corectis (%) / total
corecte 0% 0,0 € 0% 00 ¢ 0% 0,0 €
Pref corectat 38,08 €/mp 38,00 €/mp 24,70 €/mp




Elementil de

COMPARATTE Propoetatea subledt Cmmparabsfa 1 Comparatila 3 Comparabila 3
|
| Lok, Paulestisst
Com, Paulesti sat | Loc Paulesti, sat Gagen g Paylestl dar intr o zona.
Paulesti str calea | Intrare in sat 7ona boc. Paulestlsal. |y ooy g fara de
Paul LLR
Unirll padure sulslect care @ste In
centrul satulul
Identificare - T
& Locallzare Cam, Paulest sat
' Paulest] str calen Lot Paulest! sat
Uniril Loc, Paulesti, sat Gageni Paulesti dar intr o 2003
Lo, Paulest), sat.
introretnsatzona | poieoons e | MALtetmsatatade
padure sublect care este in
centrul satulul
corectie -10,0% 38€ |-100% | 38¢ 10,0% 25 €
Pref corectat 34,28 €fmp 34,20 €/mp 27,17 €/mp
7 Caracteristici
fizice
|2 Mérime {
dimensiune) 5i
formi 437 m.p. 918mp / regulata 520mp / regulata 1500mp | regulata
Corectie (%) / total
corecte regulata 7,05 24 € -3,0% 1.0 € 0% 19 €
b Front stradal -
deschidere o
fatads =20 ml 27 ml ~ 30 ml ~ 26 ml
Corectie (%] / total
carecie -3,0% A0 € | -50% 1,7 € 0% | 08¢
|c Topogratie plan plan n plan
Corectie (%) / total
corecte 0,0% 00 € 0,0% 0,0 € 0,0% 0,0 €
Eliberara teven
constructil
bile) constrult liber liber fiber
iefi de
demolare, elib,
Teren 15000 € 9000 € 0,0 €
Corectle (%) / total
corecte s 1,634 kS 1,7 € s 0,0 €
Praf corectat
caracteristici fizlce 32,49 €/mp 33,19 €/mp 28,26 €fmp




Elemenyl de : :
C hita-J bila 3
COMPARATIE Proprietates sublect Comparabils 1 M Compara
Loc. Paulesti sat
Com, Paulestisat | Loc, Paulesti, sat Gagenl | . _ Paulest] dar intr o zona
1 1
Paulest] st calea. intrarein satzona | = EI = rival retvasa fata de
Uniril padure subiect cire este in
gantrul satuluil
(dentiticare
2 Litilitati | en el /
apa / canalizare [ toate utilitatie pe R ta Fotar e hetar
|gaz metan [ teren
termoficare [ alte)
introducen: €1.500,0 €1.500.0 £1.5000
utilitati
Corectie (%) / total
|corecte 0% 16 € bad 29 € 3.5% 1.0 €
Pre| corectat 4,12 €/mp 36,08 €/mp 29,26 €/mp
9 Zonarea -
destinatla legald
permisd Lo Cc Cr [
Corectle (%) / total
corecte 0,0% 0.0 € 0,0% 00 ¢ £, 0% 0,0 €
Pref corectat 34,12 €/mp 36,08 €/mp 29,26 €/mp
10 Cea mai bund
utilizare e e Ce Ce
Corectie (%] / total :
lcarecte 0.0% 0,0 € 0,0% 0,0 € 0,0% 0,0 €
Pret corectat 34,12 €/mp 36,08 ¢/mp 29,26 €/mp
|Preg corectat 34,12 €/mp 36,08 €/mp_ 29,26 €/mp
[Corectie netd 1% | 40€ 5% | -19€ 8% | 46¢€
Corectie totald
brutd € 10,51 £11,15
| Corectie brutd procentuala
Suprafaia 437 m.p, Oplnie unitara 29,26 €/mp
Waloare estimath 12.800€ echivalent a 61,859 lni
Cure valutar folosit 1
BUro = 4,532 lal Ia data de 14,04,2020




ANEXA 4
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PE BAZA

actualizarii venitului

Suprafata (mp) 473,00
Chiria lunara (EUR/mp/luna) 0,25
Chiria lunara (EUR/spatiu/luna) 11825
Venituri brute potentiale VBP (EUR/an) 1.419,00
Total VBP (eur/an) 1.419,00
Grad de ocupare 100,00%
Wenituri brute efective VBE(eur/an) 1.419,00
Total VBE (eur/an) 1.419,00
[Chetuiell exploatare 10% 141,90 |
Costuri reamenajare (reparatil ) -
Venit net efectiv (eur/an) 1.277,10
Total VNE Eeun’an} 1.277,10
Rata de capitalizare | 9,00%
Multiplicator | 11,11

|
Valoare randament (eur) ! 14,190 €
Valoare cheltuieli conformitate (euro) 0€
& 14.190 EUR
Valoare de piata 68,576 led
[Curs euro la 14,04, 2020 | 4,8327]
Valoarea unitara Euro/ mp 30,00 EUR |
- ¥
P - )
.’f 'l




I
|

ANEXA 2
Fotografii
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ANEXA 3
Localizare subiect si

comparabile
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CLISHOUSE REAL ESTATE & INVESTMENTS - VANZARE TEREN INTRAVILAN Gageni

Fkaliess] Actiialtzal i SEOTIOM

36.800 EUR

Caracteristici
Supralats teren 8 mp Tlp teren corstractl
Front stradal 27 m Claslficare teren intravilan
N, Treanturi; 1 Constructie po taren HNu
LATImE dirumm aooes; Tm

Specificatil
utlifa
* Apa
= Curgnt
Alte detalll zond
* Armonajare siract pletruite

+ Jharmamat stracsl
wieil
MU EXISTA

Wacinhisd)
ZOMA PADURE, intrare I sat GAGEN|

Alte detalli
CAGENI - PALLESTI TEREN INTRAVILAN cu suprafiie de 920 mp , avana odeschiders in front stradal de 27 mi Lotul de teren dispune de drum |niernor

generas de aproximativ 7 ml, sloctriciiare o npa pe propriscste. Zona decsebita teranul flind situat isngs padures Gagenl. Destinatle exchusiv
REZIDENTIAL PORITIE EXCELENTA,

Alte detalil pret
PRET USOR NEGOCIABIL

Acte, avize
TOWATA DCRCLIMEMTATIA LA 21, CALASTRAL INTABLULARE

n CRISTIMA GHEDRCHE
Sabeg RAnEpe

CLEHDUSE REAL ESTATER
INVESTMENT
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Loturi de 520 Paulesti

(R O 14

20.800 EUR *

40 EUR [ mp

[» 1 -

Detalli

) desturd @ cate 520 mip, fa 30, fard o vile, cu pagn, pret 40 eradnp negocialbl)!

Caracteristici

Suprafats tered
Frant stradal;
M. franturk

ILIESCLY MARAMA BOCHCA
= ROCFAM B408

5 omp
30 m
1

wo iy et ol wT i eesmn el P bl gl e e PR

Whips Mwwe irchilprerntvar LI conmrivps AL

Tip teren
Clas|ficans vopin
Comtructle pa W,

0723.620.441

Alte telefnana:
OT3AE42TT

1ZTsa=ha T 1Y

ACtuaBzan i 21450000

constieth
rtravilar,
M
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ClisHouse Real Estate & Investment - GAGENI - VANZARE TEREN INTRAVILAN
EF T 1 actualisay in 1 os oo
Z9.000 EUR "
6 EUR f mp

Caracteristici

Suprafatd tenen 1500 mp Tip teeen cordbresti
Front stradak 26m Clasticare tarnan ntravitan
MF Erentur 1 Constructie pe taren! My
LAtirme drum accss m

Specificatii

Utk
* Apa
» Caf
= Curant
Ahw detslil ronk
» Armenagsie sirali scfaliato

& Ruminal stradad
Vocinbtall
ZOIHA 3E CASE

Alte dotall
LOMA GAGENT - VAMNZARE TEREM INTRAVILAN In suprainta di 1500 mp, categoria intravilan, cu deschidere in front sesdsl oe 26 Toate utilitatile la hotar

{spa, gaz 5! electricitate]. Zona reziclentialn, Nristt, sxclusly Reridentigl

nh CRISTINA GHECORGHE 07-24-.240.369
[gl= -]

Sales Manager
CLISHOUSE REAL EXTATES 03-44-143.915
INVESTMENT Alts

724 240 368

OEL4 4RI [fax)
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ANEXA 4
Acte de proprietate
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