ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI

HOTARAREA NR. 528
privind instriinarea prin vinzare citre domnul Popescu Ioan a terenului in
suprafata de 10 m? situat in Ploiesti, str. Gheorghe Doja nr. 76,
cu nr. cadastral 143361, Carte Funciari 143361

Consiliul Local al municipiului Ploiesti:

Vazand Expunerea de motive nr. 380/21.11.2018 a domnilor consilieri Danescu
Stefan, Stanciu Marilena, Dragulea Sanda, Vaduva Sorin, Mateescu Marius s1 Hodorog
Bogdan, precum si Raportul de specialitate comun Inregistrat sub nr.1775/21.11.2018
la Directia Administratie Publicd, Juridic-Contencios, Achizitii Publice, Contracte, sub
nr. 363/14.11.2018 la Directia Gestiune Patrimoniu $i sub nr. 224/21.11.2018 la
Directia Economici, prin care se propune aprobarea instriindrii prin vanzare citre
domnul Popescu loan a suprafetei de teren de 10,00 m?, situat in Ploiesti, str. Gheorghe
Doja nr. 76, cu nr. cadastral 143361, Carte Funciari 143361;

Luénd in considerare procesul verbal si raportul Comisiei de specialitate nr. 2 a
Consiliului Local al Municipiului Ploiesti — Valorificare Patrimoniu, Servicii citre
Populatie, Comert, Turism, Agriculturs, Promovare Operatiuni Comerciale, din data de
07.11.2018;

In conformitate cu prevederile Hotdrarii Consiliului Local al municipiufui
Ploiesti nr. 339/11.09.2013, Hotirarii Consiliului Local al municipiului Ploiesti
nr.261/28.07.2017 privind modificarea regulamentului privind vénzarea spatiilor cu
destinatia de locuinti construite din fondurile statului, imobilelor cu destinatia de
locuinte preluate in proprietatea statului si a celor achizitionate de municipiul Ploiesti,
garaje, terenurilor aferente locuintelor, terenurilor curti/gradini inchiriate proprietarilor
de constructii aferente locuintelor vandute in baza Legii nr. 112/1995 si a terenurilor
aferente constructiilor locuintelor vandute in baza Decretului-Lege nr. 61/1990 si a
Legii nr. 85/1992, aflate in patrimoniul privat al municipiului Ploiesti aprobat prin
Hotérarea Consiliului Local al municipiului Ploiesti nr. 339/11.09.2013.;

Ludnd in considerare adresele inregistrate la Municipiul Ploiesti sub
nr.1215/2018 si nr. 21260/15.10.2018 formulate de domnul Popescu loan;

Avand In vedere procesul verbal din data de 21.09.2018 al Comisiei de verificare
a solicitérilor si indeplinire a conditiilor de cumpdrare a imobilelor aflate in patrimoniul
privat al municipiului Ploiesti, constituits in baza Dispozitiilor nr. 6883/13.10.2017, nr.
1441/15.02.2018 si nr. 3132/21.09.2018;

Tindnd cont de prevederile art. 4 din Legea nr. 213/1998 privind bunurile
proprietate publica, cu modificarile i completdrile ulterioare;

fn temeiul art. 36 alin. (1), alin. (2) lit. c, alin. (5) lit. b, art. 45 alin.(3) si art.123
din Legea nr. 215/2001 privind administratia publica locald, republicats, cu
modificdrile si completarile ulterioare;

HOTARASTE:;:

Art. 1 insu§este raportul de evaluare nr, 117/06.06.2018 revizuit in 01.08.2018,
intocmit de catre S.C. Opinion S.R.L. pentru terenul in suprafatd de 10,00 m?, situat in



Ploiesti, str. Gheorghe Doja nr. 76, identificat cu nr. cadastral 143361, Carte Funciar
143361, care constituie Anexa nr.1, ce face parte integrant3 din prezenta hotarare.

Art. 2 Stabileste valoarea terenului mentionat mai sus, ce face obiectul
instrdindrii prin vanzare, la suma de 9.303,00 lei, la care se adaugd cota legald de
T.V.A

Art. 3(1)Aproba instrdinarea prin vinzare citre domnul Popescu Ioan a terenului
ce apartine domeniului privat al municipiului Ploiesti, in suprafati de 10,00 m? situat in
Ploiesti, str. Gheorghe Doja nr. 76, cu nr. cadastral 143361, Carte Funciari 143361,
identificat conform planului de amplasament si delimitare - Anexa nr. 2 ce face parte
integrantd din prezenta hotiirare, in urmitoarele conditii:

a) achitarea integrald de catre domnul Popescu loan a pretului de vanzare a
terenului sus mentionat, in suma de 9.303,00 lei, la care se adaugi cota legald de
T.V.A., in termen de maxim 90 de zile calendaristice de la data aprobarii vanzirii de
cétre Consiliul Local al Municipiului Ploiesti.

b) contractul de vanzare — cumpdrare, ce are ca obiect terenul sus mentionat, si fie
incheiat in termen de cel mult 5 zile lucratoare de la data la care cumpdritorul face
dovada plitii;

¢) cumpdrdtorul arc obligatia de a suporta cheltuielile aferente efectusirii raportului
de evaluare panad la data perfectirii contractului si cele ocazionate cu perfectarea
contractului de vdnzare cumpdrare.

) in cazul nerespectdrii conditiilor prevazute la art. 3(1), contractul de
vanzare-cumpérare nu se va incheia.

Art. 4 Tmputerniceste Primarul Municipiului Ploiesti sd semneze contractul de
vanzare - cumpdrare in conditiile stabilite prin prezenta hotarare.

Art. 5 Directia Gestiune Patrimoniu, Directia Economici si Directia
Administratie Publica, Juridic Contencios, Achizitii Publice, Contracte vor duce la
indeplinire prevederile prezentei hotirari.

Art. 6 Direcfia Administratie Publicd, Juridic Contencios, Achizitii Publice,
Contracte va aduce la cunostintd publica prevederile prezentei hotirari.

Dati in Ploiesti, astizi, 22 noiembrie 2018

\ Contrasemneaza:
PRESEDINTE DE SEDINTA, p. SECRETAR,
George-So(in- iculae BOTEZ Mihaela ZAHARIA
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CATRE,

Municipiul Ploiesti

Conform contractului cadru nr.  11731/25.05.2017 $i a contractului subsecvent
7708/19.04.2018, avem plicerea si vi prezentdm Raportul de Evaluare a proprietatii imobiliare teren
curte, situat in Ploiegti, Str. Gheorghe Doja, nr.76, Jud. Prahova, suprafati de 10 mp, Nr.Cad.
143361. Conform observatiilor clientului, prezentul raport revizuit inlocuieste raportul initial

or. 117 /06.06.2018, care devine nul.
Prin prezenta scrisoare declarim ci nu avem niciun interes prezent sau viitor in legaturd cu

proprietatea ce face subiectul acestei evaluiri, iar angajamentul subsemnatilor nu este conditionat de
estimiri sau de rezultatul evalusrii.

Investigatiile, analizele efectuate si concluziile rezultate au avut la bazi informatiile i
documentele puse la dispozitie de catre Municipul Ploiesti, precum §i datele, documentele si
informatiile culese de citre evaluator la fata locului in cursul inspectiei.

Raportul de evaluare a fost realizat in concordantd cu Standardele de Evaluare ANEVAR

2018.

Opinion SRL
Expert evaluator:
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Capitolul |

1.1.Certificarea evaluatorului

Prin prezenta, in limita cunostingelor si informatiilor detinute, certificim ci faptele prezentate in
acest studiu sunt adevirate si corecte. De asemenea, certificim c3 analizele, opiniile si concluziile prezentate
sunt limitate de ipotezele considerate si conditiile limitative specifice §i sunt analizele, opiniile si concluziile
Noastre personale, neinfluentate de nici un factor. In plus, certificim faptul ci nu avem nici un interes
prezent sau de perspectiva referitor la proprietatea imobiliard care face obiectul prezentului studiy de
evaluare si nici un interes sau influent3 legate de partile implicate.

Precizam faptul ci onorariul pentru realizarea prezentului studiu nu are nici o legatura cu declararea
unei valori (din evaluare) sau interval de valori.

Analizele §i opiniile noastre any fost bazate si dezvoltate conform cerinfelor din standardele,
recomanddrile i metodologia de lucru ale ANEVAR,

Prezentul raport a fost efectuat in concordanti cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2018 compuse
din editia 2018 a Standardelor la care se adaugd Ghidurile de Evaluare ANEVAR (GEV), editia 2018.

Evaluatorul a respectat codul deontologic al meserie; sale.

Proprietatea a fost inspectatd personal de citre evaluator, care a fost insofit de reprezentantii

normelor ANEVAR.
Acest raport de evaluare este confidential, atat pentru client, cat si pentru evaluator §i este valabil
numai pentru scopul mentionat; nu se accepts mici o responsabilitate daci este transmis altej persoane, fie

pentru un scop declarat, fie pentru oricare alt scop.

Opinion SRL
Expert evaluator:

Florjan Robescu
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1.2. Rezumatul concluziilor importante

| OBIECTUL EVALUARI Terem curte cu o suprafati de 10 mp, Nr.Cad |
143361
LOCALIZARE - P101e$t1 Str Gheorghe DOja nr76 Jud Prahova N
DOMENIU e —
PROPRIETAR Mum01p1ul P101e§t1 - ‘
'ACTEDE PROPRIETATE 'HCL 109/29.03.2016 impreuna cu anexele 1 1 sl i3 sT‘
HCL 465/28.11.2017 1 lmpreund cu anexele 22,3 3 i 4
'_S(fOﬁJLfVﬁJU_ARTI I ~ Stabilirea valorii de plataaterenulm o |
 DESTINATAR RAPORT _ Municipiul Ploiegti T
DATAINSPECTIEI 19042018
' DATA EVALUARII 1 06.06.2018
'MONEDA ~ EwoRom
_CURS DEREFERINTA 46513LEVEURO
| VALOAREA DE PIATA 2.000 Euro (9.303 lei) echivalent 200 euro/mp |

Valonle de plati estlmate > de citre evaluator nu con;m T. V A

- 00 ]
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Capitolul Il

C
i

2.1. ldentificareq tipului de evaluare si g tipului de raport

% JUDET

Prezentul reprezinti un raport de evaluare explicativ in forma scrisa.

2.2 ldentificarea evaluatoryly

Studiul de evaluare este intocmit de catre Opinion SRL, cu sediul in Craiova, Str. G.Plesoianu, nr.26,
Bloc 33, Apartament nr.1, judet Dolj, CIF 35629810, J16/291/2016, membry corporativ ANEVAR cu
autorizatie nr. 0551, prin expert evaluator Florian Robescu nr. Leg. 18215. Cu ocazia efectuarii studiului,

evaluare.

2.3. Identificarea clientulyi

Clientul raportului este Municipiul Ploiesti , CIF 2844855, cu sediul in Ploiegti, B-dul Republicii, nr.
2, jud. Prahova, Teprezentatd de dl. Primar Adrian Florin Dobre. Evaluarea se efectueazi conform
contractului cadru nr. 11731/25.05.2017 $1 a contractului subsecvent 7708/19.04.2018.

2.4.1dentificarea utilizatorufyi

Utilizatorul raportului este Municipiul Ploiesti , CIF 2844855, cu sediul in Ploiegti, B-dul Republicii,
ar. 2, jud. Prahova, reprezentatd de dl. Primar Adrian Florin Dobre.

2.5. Scopul evalugrii

Scopul evaluirii este determinarea valorii de piad a bunului imobil,

2.6. identificarea proprietidtii de evaluat

Proprietatea imobiliar de evaluat, teren curte, este situati in Ploiegti, str. Gheorghe Doja, nr. 7 6, jud.
Prahova, nr.cad. 143361,

Terenul are suprafati totali de 10 mp, categorie de folosinta curti constructii, conform extrasului de
carte funciari nr. 116579/22.12.2017 furnizat de catre client. Terenyl apartine domeniului privat al
Municipiului Ploiegti. Terenul a fost identificat pe baza documentatiei puse Ia dispozitie inainte de
efectuarea verificarilor in teren lar reprezentantul Primiriei a Insotit echipa la vizualizarea locatiilor.
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A s
2.7. ldentificarea drepturilor asupra proprietiitii ff"; SO vA Oxp, %}1\
k=

|

Proprietarul imobilului este Municipiul Ploiesti conform HCL 109/29.03.20__;'35;:}-' MPIEHRAon anex
1'si 3 i HCL 465/28.11.2017 impreuna cu anexele 2,3 si 4 furnizate de citre ’\"%:gé&lt. L{g%xﬁ; aﬁgrgfne
domeniului privat administrat de Consiliul Local Ploesti. K,;:;M“/ N #

Conform Standardelor de Evaluare 201 8, SEV 230 Drepturi asupra propriettii i ”‘cbjjf_ig‘rp:i,faﬂ fﬂ’

drepturi subordonate $1 Ingradiri stabilite prin lege;

(b) un drept subordonat care confera titularului dreptul exclusiv de posesie gi de dispozitie de o
anumita suprafati de teren sau de cladire, pentru o anumita perioada, de exemplu, conform clauzelor unui
contract de inchiriere;

SCOp sunt comune celor mai multe Jurisdictii. Caracteristica terenului si a constructiilor de a fi mobile
semnificd faptul ci intr-o tranzactie este transferat dreptul detinut de o parte si nu in mod efectiv, terenul si
constructiile. Deci, valoarea se ataseazd mai degrabi dreptului asupra proprietitii imobiliare, decat
fizic, terenului gi constructiilor, chiar daca la estimarea valorii unui imobil se tine cont si de
caracteristicile fizice ale terenurilor sj constructiilor.

In consecinta, prezentul raport de evaluarea estimeaza valoarea dreptului de proprietate al imobilului,
si nu a imobilului vazut in forma fizica.

In acest caz, dreptul de proprietate asupra imobilului nu se extinde si asupra altor imobile aflate pe
suprafata/in incinta sa, asupra carora alta persoana detine dreptul de proprietate.

2.8. Tipul valorii si definitia acesteia

Tipul valorii estimate este valoarea de piatd.

Un tip al valorii este o precizare a ipotezelor fundamentale de cuantificare a unei valori. Acesta
descrie ipotezele fundamentale pe care se va baza valoarea raportatd, de exemplu, natura tranzactiei
ipotetice, relatia gi motivatia partilor si masura in care activul este expus pe piatd. Tipul adecvat al valorii va
fi diferit in functie de scopul evaluirii.

Tipul valorii ar trebui si fie in mod clar diferentiat de:

* abordarea san metoda utilizats pentru a oferi o indicatie asupra valorii;

* tipul activului care este evaluat;
® starea efectiva sau ipotetici a unui activ, la momentul evaludrii;
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¢ once ipoteze suplimentare sau ipoteze speciale care modifica ipotezele fundamentale in 3i d;z,\
- & i \2e
specific </ Ho
Obiectul prezentului raportului de evaluare il reprezinti estimarea valorii de piati. 1€onf EV 100 /
valoarea de piaf este definite astfel: SN 4
Valoarea de piati este suma estimats pentru care un activ sau o datorie ar putea fi scﬁﬁi%@m“ 1p duta
evaludrii, intre un cumpéritor hotarat $i un vanzitor hotirdt, intr-o tranzactie nepértimtoa{fé;“du’fiﬁ un

marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauz, prudent §i fard constrangere,
Definitia valorii de piagii se aplicd in conformitate cu urmitorul cadru conceptual:

>

“suma estimati” se referd la un pref exprimat in unitdgi monetare, platibile pentru activ, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare de piafd. Valoarea de piafe este pretul cel mai probabil care se poate obtine
in mod rezonabil pe piati, la data evaludrii, in conformitate cu definitia valorii de piats. Acesta este
cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil de catre vanzitor si cel mai avantajos pret obtenabil in
mod rezonabil de citre cumpardtor. Aceasti estimare exclude, in mod explicit, un pref estimat,
majorat sau micsorat de clause say de situatii speciale, cum ar fi o finantare atipica, operatiuni de
vénzare i de lease-back, contraprestatii sau concesii speciale acordate de orice persoand asociatd cu
vénzarea, precum si orice element al valorii speciale;

“un activ ar putea fi schimbat” se referd la faptul ci valoarea unui activ este mai degrabi o sumi
de bani estimatd decat o sumi de banj predeterminatd sau un pret efectiv curent de vanzare. Este
pretul dintr-o tranzactie care intruneste toate elementele continute in definitia valorii de piata la dara
evaludrii,

”la data evaluirii” cere ca valoarea sd fie specificd unui moment, adicd la 0 anumit3 datd. Deoarece
pietele si conditiile de piatd se pot modifica, valoarea estimatd poate si fie incorectd sau
necorespunzitoare pentru o alta dati. Marimea valorii va reflecta starea si circumstantele pietei, asa
cum sunt ele la data evaludrii, i nu cele aferente oricarei alte date;

“intre un cumpiritor hotirit” se referd la un cumparitor care este motivat, dar nu i obligat si
cumpere. Acest comparator nu este nicj nerdbditor, nici decis si cumpere la orice pret. De asemenea,
acest cumpdrdtor este unul care achizitioneazd in conformitate mai degrabi cu realitatile pietei
curente i cu asteptarile pietei curente dect cu cele ale unei piete imaginare sau ipotetice, a cirei
existentd nu poate fi demonstrati san anticipatd. Cumpdaritorul ipotetic nu ar plati un pret mai mare
decat preful cerut pe piatd. Proprietarul curent este inclus intre cei care formeaza “piata”;

”si un vinzitor hotirit” nu este nicj un vanzator nerabditor, nici un vanzator fortat si vandi Ia
orice pret, nici unul pregitit pentru a vinde la un pref care este considerat a fi nerezonabil pe piata
curentd. Véanzatorul hotirat este motivat s3 vanda activul, in conditiile pietei, la cel mai bun pret
accesibil pe piafa libera, dupd un marketing adecvat, oricare ar fi acel pret. Circumstantele faptice ale
proprietarului curent nu fac parte din aceste consideratii, deoarece vanzitorul hotirdt este un
proprietar ipotetic;

“intr-o tranzactie nepdrtinitoare” se referi la o tranzactfie care are loc intre parfi care nu au o
relatie deosebitid sau speciald, de exemply, intre compania mami §i companiile sucursalesau intre
proprietar i chirias, care ar face ca nively] pretului si nu fie caracteristic pentru piatd, sau si fie
majorat prin includerea unui element al valorii speciale. Tranzactia la valoareq de piatd se
presupune cd are loc intre parti fard o legaturi intre ele, fiecare actiondnd in mod independent;

“dupi un marketing adecvat* inseamna ci activul ar fi €xpus pe piatd in modul cel mai adecvat
pentru a se efectua cedarea lui la cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil, in conformitate cu

8
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definitia valorii de piati. Metoda de vénzare este consideratd a fi acea metoda: '}"“N_;C'
mai bun pre{ pe piata la care vanzitorul are acces. Durata timpului de e "kfefﬁ-
perioada fixd, ci va varia in functie de tipul activului si de conditiile ﬁiemi. s&i
acela cd trebuie si fi existat suficient timp pentru ca activul sa fie adus in‘ate ia'u
departicipanti de pe piata. Perioada de expunere este situate inainte de data 'e_?: HOdril, <, 7

> ”in care partile au actionat fiecare in cunostingd de cauzi, pruden -’i!?:i;__ﬁré,_éhﬁﬁﬁé cd atat
cumpdratorul hotérét, cat si vanzitorul hotirat sunt informati, de o maniers rezonabild,despre natura
si caracteristicile activului, despre utilizirile curente si cele potentiale ale acestuia, precum s1 despre
starea In care se afld piaja la data evaludrii. Se mai presupune cid fiecare parte utilizeazi acele
cunostinte in mod prudent, pentru a ciuta pretul cel mai favorabil corespunzitor pozifiei lor ocupate
in tranzactie. Prudenta se apreciazi prin referire la situatia pietei de la data evaludrii st neludnd in
considerare eventualele informatii ulterioare acestei date.
De exemplu, nu este neapirat imprudent ca un véanzitor si vanda activele pe o piafd cu preturi in
scadere, la un pret care este mai mic decat preturile de piatd anterioare. In astfel de cazuri, valabile si
pentru alte schimburi de pe pietele care Inregistreazd modificari ale preturilor, cumparatorul sau
vanzitorul prudent va actiona in conformitate cu cele mai bune informatii de piatd, disponibile la

data evaludrii;
> Vsifird constringere” stabileste faptul ca fiecare parte estemotivati si faca tranzactia, dar niciuna

nu este nici fortatd, nici obligati in mod nejustificat si o faca.

2.9. Data efectivd a opiniei asupra valori

Data Ja care evaluatorul isi exprima opinia asupra valorii de piati a proprietitii este 06.06.2018. Cursul
oficial practicat de B.N.R. la data de 06.06.2018 este : 1€ = 4.6513 lei.

2.10. Amploarea investigatiei

In ziva inspectiei, 19.04.2018, evaluatorii Opinion SRL s-au deplasat la adresa imobilului impreuna
cu reprezentantul Municipiului Ploiesti, Stefan Georgian. S-a permis accesul evaluatorilor si a furnizat toate
detaliile solicitate cu privire la bunurile evaluate. Nu au existat limitdri sau restrictii, au fost realizate
fotografii precum §i un intervin cu reprezentantul proprietarului. Terenul a fost identificat cu ajutorul
reprezentantului Primdriei Ploiesti. Alte informatii au fost preluate din documentele furnizate de Primaria
Municipiului Ploiesti.

Conform GEV 630 ” De regula, pentru a fi evaluatd, proprietatea imobiliard subiect trebuie
inspectati. Neinspectarea sau inspectia partiald a proprietatii imobiliare trebuie mentionata in raportul de
evaluare, inclusiv motivul neefectudrii acesteia sau inspectdrii partiale, motiv care trebuie si fie bine
justificat.” In cazul prezentei lucrari de evaluare, inspectia proprietitii a fost permisi de citre proprietar si
realizatd integral.
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2.11. Natura si sursa informatiilor utilizate

Informatiile utilizate

Informatii generale: _

- Informatii de pe piata imobiliara, agentii imobiliare, ziare, prospectiri ale \ﬁi"étel“*ﬁﬁﬂgf)iliare,
verificdri personale;

- Informatii publice de pe internet.

- Baza de date a evaluatorului.

Informatii specifice proprietatii:

- Extras CF 116579/22.12.2017

- HCL 109/29.03.2016 si anexa 1 $i3

- HCL 465/28.11.2017 si anexele 23s5i4

- Act de dezmembrare cu autentificare nr.3276 din 21.12.2017

A

2.12. Ipoteze si ipoteze speciale

- Se presupune ci proprietatea imobiliard in cauzi respectd reglementirile privind documentatiile de
urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu S€ respectd aceste ceringe
valoarea de piapi va fi afectat;

- Informatiile §i documentele puse la dispozitia evaluatorilor de catre beneficiarul lucrarii au fost
considerate corecte i ci reflectd intocmai situatia reald a bunurilor;

- Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate cu privire la situatia juridica a bunurilor;

- Nu au facut obiectul constatirilor din teren detectarea defectelor ascunse ale bunurilor care ar avea
ca efect estimarea unei valori mai mici sau mai mari. Nu s asuma nici o responsabilitate pentru asemenea
situatii si nici pentru obtinerea studiilor de expertizd tehnica necesare pentru descoperirea lor;

- Studiul de evaluare analizeaza implicatiile ce decurg din conditiile de suprafatd, nefacdndu-se nici
o analizd de mediu, de subteran sau de adancime sau vreo evaluare a impactului unor posibile actiuni trecute
de degradare a mediului sau radiaii periculoase care ar putea afecta valoarea;

- Estimdrile valorilor de piata ale proprietatilor imobiliare care fac obiectul prezentului raport au fost
facute in conditiile in care acestea sunt libere de sarcini;

- Se presupune ci dreptul de proprietate asupra bunurilor imobiliare evaluate este bun si marketabil;

- Informatiile despre evolutiile pietei imobiliare in localitagile mentionate mai sus au fost obtinute de
la agentii imobiliare active in zonele respective, societati de constructii, investitori si proprietari — aceste
informatii sunt considerate de incredere, dar nu li se acordi garantii de acuratete;

- Informatiile privind utilitati, si alte asemenea au fost preluate din declaratiile clientului.

- Evaluarea a fost intocmiti in ipoteza in care, de la data inspectiei, nu au intervenit schimbiri de

naturd sa influenteze valoarea;

- Evaluarea s-a efectuat in lipsa Certificatului de Urbanism, in ipoteza in care terenul este
construibil/pot fi efectuate demersuri pentru a primi autorizatiile necesare, suportand constructic de tip
anexa.

In cazul in care oricare dintre ipotezele utilizate in realizarea prezentului raport se dovedeste a fi
eronatd, evaluatorul isi rezervd dreptul de a intocmi un nou raport in baza informatiilor suplimentare

furnizate.
10
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2.13. Restrictii de utilizare, distribuire sgu publicare /ﬁ S
/.

[z

Prezentul raport este intocmit la cererea clientului $1 in scopul precizat. Nu %S:E

in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport;

Acest raport este confidential, destinat exclusiv beneficiarului si poate fi folosit numai in scopul
mentionat in raport in conditiile legii (nu se acceptd nici o altd responsabilitate fatd de o tera persoan care
sa poatd face uz de el).

2.14. Confirmarea conformitétii cu SEV
Prezentul studiu de evaluare este conform cu prevederile Standardelor de Evaluare ANEVAR 2018

CAPITOLUL Ill: Prezentarea datelor

3.1. Descrierea situatiei juridice

existd sarcini intabulate.

3.2. Istoricul vdnzdrilor anterioare si ofertelor curente
Terenul apartine Municipiului Ploiesti, domeniul privat. A fost inscris in domeniul privat conform
HCL 109/29.03.2016 impreuni cu anexele 1 si 3 si HCL 465/28.11.2017 impreund cu anexele 23 i 4,
furnizate de citre client.

3.3. Date despre aria de piatd
Piata este definiti ca fiind mediul in care bunurile, marfurile si serviciile sunt schimbaie intre
cumparatori §i vAnzitori, prin mecanismul preturilor; toate pietele sunt influentate de atitudinile, motivatiile
§i interactiunile vanzitorilor $i cumparitorilor care, la randul lor, se afld sub actiunea unor influente sociale,
economice, fizice, etc.

Analiza ofertei si cererii

Oferta reprezints numarul de proprietéfi de acelasi tip care este disponibil pentru vanzare say pentru
inchiriere la diferite prefuri, pe o piatd dati, intr-o anumiti perioadi de timp.

Cererea reprezintd numarul de proprietdti de acelasi tip pentru care se manifesti dorinta pentru
cumpdrare sau inchiriere, la diferite preturi, pe 0 anumits piatd, intr-un interval de timp.

Tendintele pietei imobiliare pentru perioada urmatoare s-ar putea caracteriza, pe termen scurt,
prinir-o stagnare a ofertei §i 0 crestere a cererii.

Echilibrul pietei
11
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Cererea este constantii pe un trend ascendent, oferta relavitv mai mici cu tendinga}5:l.eaﬂs\‘!!'g’l"a;;ng0 fiind
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Informatii generale despre piata imobiliari din Rominia R ) é 7

Conform business24.ro, contextul economic va continua sa fie favorabil tuturor segnlﬁ‘\?’c"ﬁ?fgl"g? pietei
imobiliare in anul 2018, cu toate ca situatia la nivel macro nu se mai bucura de aceleasi fundamente solide
comparativ cu anii anteriori, se arata intr-o analiza realizata de o companie de consultanta imobiliara
mternationala, remisa vineri AGERPRES.

Situatia economica din Romania anului 2017 pune presiune pe asteptarile din acest an, ca urmare a
inregistrarii celor mai bune rezultate din perioada post criza', spun analistii imobiliari care apreciaza ca
Romania poate depasi performantele economice ale celorlalte state din regiunea Europei Centrale si de Est
si in 2018, marcand inca un an foarte bun pentru domeniul imobiliar,

Principalele 10 tendinte asociate anului 2018 in analiza realizata de Colliers International vizeaza
evolutia pietei de investitii, rezultatele economice mai bune decat in majoritatea tarilor din UE, piata fortei
de munca, retailul Ia nivel national, cererea pentru terenuri.

Luvand in considerare reducerea stimulentelor fiscale si inasprirea politicii monetare incepand cu
2018, cresterea PIB va incetini pana Ia un nivel mai sustenabil (spre 5%), insa Romania va continua sa fie
una dintre cele mai dinamice economii europene, spun analistii imobiliari.

Piata de investitii va avea parte de o evolutie spectaculoasa. Dupa acumularea in 2017 a unui volum
investitional usor peste pragul de 0,9 miliarde euro si amanarea unor tranzactii pentru anul viitor, analistii de
la Colliers International se asteapta in 2018 Ia un volum total de peste 1 miliard de euro.

O alta tendinta, migratia (interna si externa) va deveni din ce in ce mai relevanta. Tiparul migratiei
interne sugereaza o preferinta in crestere pentru principalele orase din Romania - Cluj-Napoca, Timisoara si
fasi, in detrimentul Bucurestiului, astfel ca marile companii vor viza extinderea sau infiintarea unor birouri
in afara Capitalei.

Un alt fenomen important de urmarit este cel al romanilor care lucreaza in alte tari si care ar putea
incepe sa se intoarca in tara in numar mai mare.

In 2018, cererea chiriasilor pe segmentul industrial va fi din ce in ce mai puternica, mai ales in
conditiile intensificarii comertului electronic, in timp ce dezvoltarile speculative vor creste in numar.

Infrastructura slaba va constitui in continuare o problema. In 2017, au fost livrati 24 km de
autostrada, de aproximativ patru ori mai putin decat au promis autoritatile. Expertii in domeniu avertizeaza
ca 2018 va fi similar, cu promisiuni de cel putin 156 km.

Piata de birouri din Bucuresti se va concentra pe noi poli. Livrarile de spatii de birouri vor fi mai
mari in 2018 fata de anul trecut, iar noii poli - Centru-Vest, Piata Presei/Expozitiei, vor fi absorbiti usor,
insa dezvoltatorii devin mai precauti.

Piata fortei de munca va fi mai incordata anul acesta. Dezechilibrul dintre cerere si oferta pe piata
fortei de munca a crescut, in timp ce absolventii cu un profil tehnic se dovedesc a fi prea putini in
comparatie cu nevoile angajatorilor.

12
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In ceea ce priveste segmentul de retail, nu au fost anuntate noi proiecte I;ﬂ:@m&ume i in
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urmatoni ani, ci doar cateva extinderi. Investitiile se vor concentra asupra imbunatg Situk ";e;;:gn;_msdm\ggcu

EUH

deficit de spatii moderne de retail, inclusiv cele cu o populatie sub 100.000—lS0.000isdé"?I'oc;{l:i

Retailul online nu va fi 0 amenintare pentru centrele comerciale clasice. fn&préhegg ]
romanii doresc de regula sa vada un produs inainte de a-I achizitiona, ceea ce repredi 3 n-avarlfg pentru
mall-uri. Pentru a face fata mai bine viitorului, centrele comerciale trebuie sa se deﬁn%bé{d?éptﬂééﬁnatﬁ
pentru petrecerea timpului liber; mai mult spatiu va fi alocat zonelor de food court si de Servicii precum
cinema si terenuri de joaca pentru copii.

Cererea pentru terenuri va continua sa vina din partea segmentului rezidential: Luand in considerare
cresterea salariilor si a intentiei de a achizitiona o locuinta, proiectele rezidentiale vor continua sa ramana
principalele motoare ale cererii pentru terenuri. Proiectele noi de birouri vor atrage probabil cererea pentru

proiecte rezidentiale in zonele invecinate.
Informatii specific referitoare Ia piata proprietiitii subiect

Pentru analizarea pietei de oferte referitoare la vanzari de terenuri in Ploiesti, in zona subiect au fost
analizate un numar de 27 proprietéfi oferite spre vanzare, cu diferite suprafete, avind aceeasi intrebuintare
ca gi proprietatea subiect. Analiza s-a efectuat utilizind platforme specializate de analize imobiliare
(analizeimobiliare.ro).

Valorile variazi intre 100 euro/mp si 400 euro/mp, in functie de utilitati, amplasare, acces si
apropiere de zonele favorabile ale orasului. Preful mediu a ofertelor analizate este de 250 euro/mp. Analiza
detaliatd este prezentatd mai jos:

13
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. Aria de piata analizata {27 proprietatiy . 5y
Informatii Proprietatea Ng S wod /
evaluata " - R s O
medie minim ma
Pret oferta/vanzare (€} - 180.000 22000  1.250.000
Pret {€/mp) - 250 100 400
Zile piata - 198 21 100G
Suprafata teren imp} 16 &34 201 12390
Front stradal 3 16 g 150
Utifitati generale -- Curent, apa, gar, Curend, Curent,
canalizare apa, aps. 23z,

gaz canalizare

Analizele de piatd an fost efectuate de evaluator, pe baza ofertelor identificate pe site-urile
specializate §i utilizand platforme specializate. Ofertele nu au fost ajustate in niciun fel, fiind preluate in
forma originali. Din analizi au fost eliminate extremele, rezultind prezentele valori. Mediile au fost
calculate folosind diverse metode, conform rationamentului profesional. Studiul de piati Incearcd si ofere o
imagine de ansamblu a pietei imobiliare din zona, $i nu ofer3 intervale clare sau obligatorii in care trebuie
incadrati valoarea bunului. Valoarea imobilului poate sa difere considerabil fatd de mediile analizelor de
piatd, in functie de caracteristicile specifice. Evaluatorul nu isi asuma raspunderea pentru corectitudinea
datelor preluate din anunguri, acestea apartinind proprietarilor.

3.5. Descrierea terenului

Conform datelor primite de la client terenul este amplasat in intravilanul oragului Ploiegti, pe strada
Gheorghe Doja si are o suprafatd de 10 mp. Accesul la teren se realizeazi de pe drum cu servitute cu acces
din strad3 asfaltats conform planului de amplasament $1 delimitare a imobilului $i a informatiilor primite cy
ocazia inspectiei.

Terenul este situat intr-0 zond mixta,

Amenajdrile terenurilor sunt urmitoarele -

- terenul dispune de utilitati complete;

- forma terenului este regulati;

14
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Descrierea proprietitilor este realizati folosind mformatiile furnizate de cﬁtgeﬁ%r? gtantii
g A

o . : X ,
Municipiului Ploiesti pe baza documentatiei i datele culese la fata locului de citre evalug{c’?g«é ﬁf‘f 49 Z ’?,,\
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3.6. Date privind impozitele AN ) //g: j
Impozitul pe teren este de aproximativ 60 lei pentru intravilanul orasului Ploiestif}gigpggi&ibﬁ fost
calculat n mod teoretic, fara a fi efectuatd o analiza detaliatd asupra sa. A‘\"'-%-»_':;_ \E?{G?:%

Capitolul IV: Analiza datelor si concluziile

4.1. Cea mai bund utilizare a terenului ca fiind liber

Conceptul de cea mai buni utilizare (CMBU) reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii,
selectatd din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire §i va genera ipotezele de lucru
necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucririi.

Cea mai bunii utilizare — elemente teoretice

CMBU- este definita ca utilizarea rezonabil, probabila si legald a unui teren liber sau construit care
este fizic posibild, fundamentati adecvat, fezabild financiar §i are ca rezultat cea mai mare valoare a
proprietdtii evaluate.

CMBU este analizatd uzual in situatiile:

- cea mai buna utilizare a terenului considerat liber,

- cea mai buni utilizare a terenului construit.

CMBU a unei proprietiti imobiliare trebuie s3 indeplineasci patru criterti:

- permisibili legal ;

- posibila fizic;

- fezabild financiar;

-care conduce la cea mai mare valoare (maxim productiva);
In analiza celei mai bune utiliziri a terenului presupus liber, s-au avut in vedere urmatorii factori:

O terenul este situat intr-o zond mixta;
0 utilizarea proprietatilor din imediata vecinatate si din zona este de proprietati comerciale si
rezidentiale;

O forma neregulata §i suprafafa terenului de dimensiuni mici, precum si amplasarea acestuia
fata de constructiile deja existente limiteaza posibilitatile fizice si legale de construire.

in urma analizei acestor factori, s-a considerat ci cea mai buna utilizare a terenului considerat ca
fiind liber este aceea de teren cu caracter comercial care sa deserveasca constructiile din vecinatate.
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Terenul are valoare pentru ci ofera utilitate potentiald (spre exemplur,-é:p'a,-, Sifjie %ﬁcyﬁio
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amplasament pentru o structura, facilitate de recreere, exploatare agricold sau drept d N f_%;ie;ltru{% J e
transport). Daci terenul are utilitate pentru o anumiti utilizare §i existd cerere pentnf?{gg@u;j]’_i:@fﬁ{%g&hul
are valoare pentru o categorie particulari de utilizatori. T8
Pe langa utilitatea de bazi a terenului, existd multe principii i mulfi factori care trebuie luati in
considerare la evaluarea terenului.
In evaluarea oricarui tip de proprietate trebuie descris de fiecare dati si analizat atét terenul cat si
amplasamentul.
Amplasamentul este un teren Imbunatatit/amenajat astfel incat si fie pregitit pentru o anumiti
utilizare (singulard sau mixta).
O descriere a terenului sau a amplasamentului cuprinde o listd detaliata de date reale, incluzénd o
descriere a bunului imobil, alte date oficiale inregistrate si informatiile caracteristicilor fizice.
Principiile evaludrii care influenteazi valoarea terenului sunt:
- anticiparea;
- schimbarea;
- cererea §i oferta;
- substitutia;
- echilibrul;
Valoarea terenului este afectati in mod substantial de interactiunea dintre cerere si ofertd, dar utilizarea
economicd a unei parcele de teren determina valoarea acesteia pe 0 anumita piati.
Tehnicile de evaluare a terenului liber, utilizate in cadrul studiului de evaluare sunt-
- Comparatia directi;

4.2.1. Comparatia direct¢

Evaluarea amplasamentului a fost efectuati prin metoda comparatiilor vanzdrilor, limitatd de
insuficienta de informatii credibile §i adecvate privind vanziri comparabile.

Metoda analizeaza, compari i ajusteazi tranzactiile i alte date cu importanti valorici pentru loturi
similare.

Ea este o metoda globald care aplici informatiile culese urmirind raportul cerere-oferti pe piata
imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare si se bazeazi pe valorile unitare rezultate in
urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in zoni.

Procesul de comparare ia in considerare aseminirile si deosebirile intre terenul ,de evaluat” si
propriettile similare cu proprietatea in cauza, i care au fost vindute recent, sau au fost oferite spre vanzare.

Dat fiind faptul ¢4 in perioada actuala cind tranzactiile atat cu terenuri cat si alte tipuri de proprietati
imobiliare sunt greu identificabile si dificil de probat, in special in zona Ploiesti, evaluatorul a identificat si
utilizat oferte de vanzare si terenuri.

Analiza comparativi a proprietatilor si tranzactiilor se concentreazi pe asemianirile si diferentele care
afecteazd valoarea, care pot include diferente in ceea ce priveste:

- Drepturile de proprietate evaluate;

16



BN

SC OPINION SAL Opinion S.R.L., Membru corporativ AN.E.V.AR. or. 0551
_ ST
- Conditii de vanzare; #a Canyt V4 x
e K YeS e 0 -
- Conditiile de finantare; :

- Cheltuieli necesare imediat dupa véanzare;

- Conditiile de piata la data evaluarii;

- Localizarea (pozitia)/ tip/ zonare;

- Caracteristici fizice;

- Utilitai;

- Cea mai buna utilizare;

In vederea aplicarii metodei s-a analizat piata imobiliard a Orasului Ploiesti urmirind identificarea unor
tranzactii cu terenuri in zona intravilani a acestuia.

Intrucat in ultimul an evaluatorul nu a identificat tranzactii, s-au avut in vedere mai multe oferte de
véanzare de terenuri din zone apropiate proprietatii de evaluat.

In cadrul aplicirii metodei s-a aplicat in unele cazuri o ajustare de negociere asupra pretului de oferta,
informatia fiind obtinuta din discutii cu proprietarii.

Terenurile oferite drept comparabile care fac obiectul studiului au fost terenuri libere sau cu constructii
demolabile..

Elementele de comparatie luate in calcul la aceasta tehnica au fost: Drepturi de proprietate; Conditii de
vanzare, Condifii de finantare; Conditii de vanzare; Cheltuieli necesare imediat dupd vanzare; Conditii de
piad la data evaluarii; Localizare (pozitie)/ tip/ zonare; Suprafatd; Front stradal; Acces teren; CMBU;
Utilitag.

Prezentarea comparabilelor, cu caracteristicile fiecareia este prezentatd in tabelul de mai jos.
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CARACTERISTICI C OMUPARAUGBI L E ,fﬁl"j‘? },“--";-;.\__
A B Cla o S ~-Ydg, 2
e
OFERTA OFERTA OFERTA
& i
DENUMIRE teren intravilan teren intravilan teren intravilan tereniinfravilan &) 7
AN T
LOCALIZARE Ploiesti Ploiesti Poiesti Poiest_ ™. P 4 o ‘é;ﬁ
str. zona
Strb%h:%ghe Gheorghe ;;';5:;":2 Gheorghe
AMPLASAMENT g Doja Doja
PROPRIETAR Primaria Ploiesti persoana fizica |persoana fizica |persoana fizica
suprafata 10,00 461 900 192
data inspectiei 19.04.2018 iun.18 iun.18 iun.18
pret/mp-oferta ? 204,00 200,00 224
valoare oferta ? 94044 180000 43008
id anunt X2L8130FL (6734380 X21.813081
contact 733358130 724239766 733358130
ag imob proprietar proprietar
Constructie pe Constructie pe
teren din ) teren din
caramida, Acd Heren Rber caramida, Acd
alte caracteristici =100 mp = 52,54 mp
ABORDARE PRIN PIATA, METODA COMPARATIILOR DE PIATA (TEREN)
ELEMENTE DE COMPARATIE Subiect | PROPRIETATI COMPARABILE __‘
' A B o
| Suprafata teren (mp) 10,00 461 900 192
Pret (oferta/vanzare) (EURO/mp) 204,00 200,00 224
Date disponibile Oferta Oferta Oferta
Marja negociere (%) -5% -5% -10%
| Marja negociere (EURO/mp) - - - _-10,20 -10,00 | -22,40
Pret corectat (EURO/mp) 193,80 | 190,00 201,60
Ca urmare a discutiilor avute cu proprietarii/agentii, am aplicat
o ajustare negativa intre 5% si 10% , in functie de vechimea
ofertelor si disponibilitatea de negociere a ofertantilor ,
Motivare corectie reprezentand marja de negociere. Aceasta a fost obtinuta prin
aplicarea analizei datelor secundare rezultand in urma
prelucrarii informatiilor obtinute de la ofertanti si agenti

imobiliari.

18



<>

SC OPINION SHL

Opinion S.R.L., Membru corporativ AN.E.V.AR. nr. 0551

Ajustari specifice tranzactiei

Motivare ajustare

Nu au fost necesare ajustari.

Drepturi de proprietate Deplin Deplin | Depﬁg@f

| Ajustare (%) 0% | fod

| Ajustare (EURO/mp) 0| * 0|
Pret ajustat (EURO/mp) 193,80 | 190,00~

< 'Notmate |

Conditii de finantare Normale Normale

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Ajustare (EURO/mp) 0 0 0
__Pret ajustat (EURO/mp) 193,80 190,00 201,60 |

Motivare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

Conditii de vanzare Independent | Independent | Independent Independen—t}
| Ajustare (%) 0% | 0% 0% |
Ajustare (EURO/mp) T e e 0
Pret ajustat (EURO/mp) 193,80 190,00 201,60

Motivare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Constructie Constructie
- . . e teren din e teren din
(C::l:l;l;t:;l:enecesare imediat dupa Nu este cazul pcaramida, ' N:ac;z:e pt.:alralmida,
Acd =100 Acd = 52,54 (
mp mp
Ajustare (EURO) 6,50 0 8,20 |
Ajustare (%) 3% 0% 4% |
Pret ajustat (EURO) 200,30 | 190,00 | 209,80 |

Motivare ajustare

Ajustarea tine cont de costul necesar demolarii eventualelor
constructii demolabile existente pe terenurile comparabile.
ComparabileleA si C beneficiaza de constructii din caramida
cu Acd de 100 mp respectiv Acd = 52,54 si a fost calculat un
cost de 30euro/mp demolabil / la suprafata de teren

Conditii de piata iunie 2018 iunie 2018 iunie 2018 iunie 2018
Ajustare (%) 0% 0% 0% |
Ajustare (EURO/mp) 0,00 0,00 0,00 |
Pret ajustat (EURO/mp) - 20030 190,00 209,80 |
Motivare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Ajustari specifice proprietatii [
Str. str. zona
Localizare Gheorghe Gheorghe Ds;: :;Znsaz | Gheorghe ‘
Doja 76 Doja Doja
 Ajustare (%) . | 0w 5% 0%
Ajustare (EURO/mp) 000 1030 0,00 |
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Motivare ajustare

S-a aplicat o ajustare pozitiva de 10,30 euw\péﬂtmﬁﬁb{;n\p B,
deoarece are o localizare mai mfenoaraf?gta“i}ef <N\
Ajustarea s-a determinat pe baza pergc !
comp A si comp B! :’g

Drum acces servitute asfaltat asfaltat \ L b
| Ajustare (%) 5% 5% 2
| Ajustare (EURO/mp) -10,01 -9,50{ I O -10 49 |

Motivare ajustare

S-au aplicat ajustari negative tuturor comparabilelor de 5%
deoarece accesul se face din strada asfaltata, iar accesul la
proprietatea subiect se face in baza dreptului cu servitute.
Ajustara s-a determinat conform analizei de piata a datelor

secundare.
Elecir;)c;ltate, Toate Toate Toate J
Utilitati Canalizare. | Utilitatile la Utilitatile la | Utilitatile pe |
Gaze | limita limita teren ‘
| Ajustare (%) ] 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0,00 0,00 0,00 |

Motivatie ajustare

Nu au fost necesare ajustari.

Suprafata 100 | 461 | 900 | 192 |
Ajustare (%) 4% 10% 0%
'Ajustare (EURO/mp) 7,63 19,80 \ 0,00

Motivatie ajustare

| S-au aplicat ajustari pozitive comparabilelor A si B, deoarece
au o suprafata de teren mai mare fata de proprietatea subiect.
A fost comparata proprietatea C (asemantatoare subiectului)
cu proprietatea B ( suprafata mai mare fata de subiect) si a
rezultat o ajustare de 19,8 euro/mp pentru fiecare diferenta de
aproximativ 700 mp.

Deschidere (ml) ) | 288 19,95 | 5 174
Ajustare (%) 0% 0% 0% |
Ajustare (EURO/mp) 0,00 0,00 0,00

Motivatie ajustare

Nu au fost necesare ajustari.

. . Neregulat, Regulat, Regulat,
Reliefulfforma terenului Plan Regulat, Plan Plan Plan
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0,00 | 000 0, 00
Motivatie ajustare Nu au fost necesare ajustari.

Utilizare comercial comercial comercial comercial
Ajustare (%) 0% 0% 0%
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| Ajustare (EURO/mp) 0,00 0,007/0 3wt
o o S
Motivatie ajustare Nu au fost necesare ajustari. i ‘;5’
W\ [/

Regim de inaltime zonal P+2 Similar Similai;{t@ {8

Ajustare (%) i 0% | 0% ..

Ajustare (EURO/mp) 0,00 0,00

Motivatie ajustare Nu au fost necesare ajustari.

Ajustare neta pentru

caracteritici specifice -2,39 20,60 -10,49
proprietatii

Pret ajustat (EURO/mp) 197,91 210,60 199,31
Ajustare totala neta (EURO) 411 2060 = 229
Ajustare totald neta (%) ) 2% - 10% 1% |
Ajustare totald brutd (EURO) ' 2414 39,60 18,69 |
Ajustare totald bruts (%) - 11,84% 19,80% 8,34% |
[ Suprafata teren (mp) 10,00 mp

Valoarea estimata (EUROI_mp) 200 | EURO/mp _ i :

VALOARE ESTIMATA : [ 2.000 EURO

* cea mai mica ajustare totala bruta s-a efectuat pentru comparabila: Cc

Conform tehnicii comparafiei directe, valoarea estimati a terenului este de 200 euro/mp, adica 2.000
euro / 9.303 lei.Valoarea nu include TVA.

4.3. Reconcilierea si opinia finalG asupra valorii

Reconcilierea evaludrii unei proprietdti imobiliare reprezintid analiza rezultatelor si concluziilor
aplicate care conduc la estimarea valorii finale a proprietatii.
In urma aplicirii abordirilor, metodelor si tehnicilor de evaluare pentru teren au fost obtinute
urmétoarele valori :
Abordarea prin comparatie directi
1. Valoare de piata teren = 200 euro/mp, adici 2.000 euro / 9.303 lei
| Valoarea de piati teren 10 mp =200 euro/mp, adici 2.000 euro / 9.303 lei

Pentru reconcilierea rezultatelor, s-a procedat la revizuirea intregii lucrri si a datelor folosite.

Datele utilizate sunt autentice, pertinente si suficiente, fiind obtinute din surse de incredere.

Pentru a justifica valoarea aleasd de evaluator, este necesar sd prezentim urmitoarele considerente

Urmand criteriile prevazute in analiza §i reconcilierea rezultatelor:

- adecvarea metodelor: cea mai adecvati din punct de vedere al scopului intocmirii raportului este
metoda comparafiei directe; conform standardelor in vigoare, nu a fost necesari utilizarea unei a doua
metode daci au fost identificate suficiente informatii pentru comparatia directi.
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AT 0
,d?
\W Vb
b

- precizia: calculele si informatiile primite si utilizate 1a metodele utilizate suiw;;ﬁs
- cantitatea si calitatea informatiilor: se observi ci cele mai multe informatij @fplat,a" % t{iﬂlz\ate la

comparatia directd, acestea provenind si din surse de incredere. = <

Referitor la aceastd valoare pot fi precizate urmitoarele: “ & \ L g’“ //\5’

- Valoarea a fost exprimati si este valabild in conditiile si prevedenle prezena#lﬁ 1 raport; ;/

- Valoarea nu fine seama de responsabilititile de mediu s1 de costurile im; té’%c@ area la
cerintele legale;

- Valoarea este o predictie;

- Valoarea este subiectivi;

- Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

- Imobilele au fost evaluate strict in ipotezele prezentate in raport si folosind estimirile explicate in
cadrul acestuia.

e

4.4. Data raportului de evaluare
Data raportului de evaluare este 06.06.2018.

4.5. Cdlificdrile evaluatorilor

Prezentul raport a fost intocmit de evaluator autorizati, membru titular ANEVAR, cu specialitatea EPL

Opinion SRL
Evaluator autorizat:

Florian Robescu
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ANEXE

23



-
SCOPINON SAL Opinion S.R.L., Membru corporativ AN.E.V.AR. nr. 0551

Acces Acces

Teren Teren
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Intrare Intrare
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oficiul de Cadastru si Publicitate tmobiliard PRAHOVA
girou! de Cadastru si Publicitate Imobiliard Ploiesti

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 143361 Ploiesti

A. Partea . Descrierea imobilului

TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Ploiesti, Str Gheorghe Doja, Nr. 76, Jud. Prahova

E Nr cerere j 118579 |
R

Nr, | Mr. cadastral s _.
crt | Nr. topogratic Suprafata* (mp) Observatil / Reforinfe
a1 143361 10 Teren imprejmuit;

B, Partea li. Proprietari si acte

' Inscrieri privitoarg la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Referinte

116579 / 22/12/2017

|Act Notarlal nr. 3278, din 21/12/2017 emis de Minea Octavian;

Se inflinteaza cartea funciara 143361 a imobllului cu numarul]
Bl |cadastral 143361/Ploiesti, rezultat din dezmembrares imobilului cu
numarul cadastral 9273/1 Inscris in cartea funciara 136844, |

(Act Administrativ_nr. 267, din 29/11/2006 emis de PRIMARIA PLOIESTY;

g - |Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala)

B2 171

AL

| 1) MUNICIPIUL PLOIESTL, (domemui privat)

OBSERVA"'h poritie traniscrisa din CF 136844/Platest], rnscnsa prm mchE/erea ar. 16217 dm 06/03/2014;

C. Partea lil. SARCINI .

lnscnern privind dezmembrammte!e dreptuiui de prapﬂetate,

drepturi reale de garantie 5i sarcini

Referinte

NU SUNT

Dacument rare contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Lagil Nr. 677/2001.
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Carte Funciard Nr, 143361 Comuna/OragMul

Anexa Nr. I La Partea |

Teren 7 '
{ _Nrcadastral |Suprafata (mp)¥ Observaiii / Referints
143361 | 10 ]

* Suprafata este determinats in pﬁanul de prolectie Sterep 70,
DETALH LINIARE IMOBIL

A
._.-—"/di

143351&

\

Y
.i‘.

Date referitoare la teren

Ne | Categorie [inva | Suprafata L o o
cre fofosginf.;é vilan fmp} _ Tarta | Parceld ! Nr. topo Chbservatii / Referinte
1 J cutl  Jpal 19 | - l, - [ - |

| constructii | I | |

Lungime Ssgmante
1} Valorile lungimilor segmentgior sunt ebiinute din prolectie in plan.

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

| 1 2] 2.884
| 2 3 1.735
' 3] 4 2413
! 4] 5] 5.028
i 5| 8| 1.052]
!’ 5| 7] 0.898;

Dotyment care contine daie cu caracter personal, protejate d8 provedariie Legll hr. 677,2001 .

Paging 2 q!m 3

Fovreuial varshoyes 1.2




Carte Funciard Nr. 143361 Comuna/Oras/Municipiu: Ploiesti

Certific c& prezentui extras corespunde cu pozitiite in vigoare din cartea funciard criginal»a;ep?éﬁf%ciga} 3
"
—

birgu.
Prezentul extras de

Punct Lungime segment
sfarsit o~ (n) .
' 3 % “0 1
.8 1.318 .'ﬁ,’\’é-uﬂwhlpj,’/“-._\
A 2503 /& )
& Longimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Steres 70 §i sunt rotun“ige la 1/ 7, ,]Aﬁl
=% Blstanta dintre puncie este formata din segrente cumulate ce sunt mail mici-decat v#l% 254 m_/Ej’J-‘
% i ) 9y
v N )

) 4 'é
3 B~ -.-»"’/~5 y

carte funciard este valabii la autentificarea de catre notarul public a actelor ]G‘r'i"gsée prin

care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatilie prezentate sunt
susceptibile de crice modificare, in conditiile lagil.

S-a achitat tariful de 120 RON, -Bon fiscal nr.87614/21-12-2017 tn suma de 120, pentry serviciul de publicitate
imobiliard cu codul nr. 222,

Data solutionari,

03-01-2018

Data eliber&rii,
I/

! e s

Duoturment ca e contine date cir.caracter personal, protejate de pravederils Leyil Nr. 677/2001.

Asisten% Registrator, Referspt,
ANAMARIA RODIEA MARGARIT 74
i\ l T R L — / /;r‘ >
: (pargla 5] semnatugaer
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ROMANIA
JUDETUL PRAHOV A . ,
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPTULUI PLOIEST],

HOTARAREA NR. 465 e &.
privind aprobarea dezmembririj n dous loturid. \ S ‘
a terenubuf situat in Ploiesti str. Gheorghe Doja nrf@\\_ P

Consilinl Local al Municipiului Ploiegti:

Viizind Expunerea de motive 3 domnilor consilieri Dinescu Stefan, Stanciu
Marilena, Dragulea Sanda, Matcescu Marius Nicolae, Viscan Robert-Tonug si Hodorog
Bogdan si Raportul de specialitate nr. 225/27.11.2017 al Direcfiei Gestiune
Patrimoniu, prin care se propune aprobarea dezmembririi in dous loturj 4 terenului
situat in Ploiesti, sty Gheorghe Doja nr. 76;

Vazénd Raportul Comisiei de specialitate nr. 2 3 Consiliutyi Local al
Municipiului Plojegti — Valorificarea Patrimoniului, Servici; catre Populatie, Comert,
Turism, Agrienlturd, Promovare Operatiuni Comerciale din data de 22.1 1.2017;

Avand in vedere ¢ terenul situat In Ploiegti str. Gheorghe Doja nr. 76 care face
obiectul prezentuluj proiect de hotardre a Consiliyluj Local apartine domeniuluj privat
al municipiului Ploiesti are numary] cadastral 136844 si este Tnseris in Cartea Funciara
numérul 136844 5 UAT Ploiesti;

Conform Referatuluj de admitere (dezmembrare imobil) nr.80070/ 08.09.2017
emis de Oficiul de Cadastru §i Publicitate Imobiliars Prahova;

In baza prevederilor art. 4 al Legii nr. 213/1998, privind bunurile proprietate
publicd cu modificirile §i completirile ulterioare; -

In conformitate cu prevederile art.25, alin.(2) al Legii nr. 7/1996 a cadastrului si
a publicitdtii imobiliare, cu modificirile $i completirile ulterioare;

Potrivit prevederilor art.879 §i art.880 din Codul Civil, republicat, cu
modificitile si completirile ulterioare;

in temeiul prevederilor art,132, alin. (1), art, 133, alin. (1), art. 134 al Ordinuluj
nr. 700/2014 cu modificarile $i completirile ulterioare;

In temeiutl art. 36, alin. (2), liera “c* din Legea nr. 215/2001, privind
administratia publica locals, tepublicats, cu modificarile $1 completdrile ulterioare,

HOTARASTE:

Art. 1 Aprobi dezmembrarea terenului situat in Ploiegti str. Gheorghe Doja
nr.76 in suprafats de 30 m.p inseris in cartea fonciacy numirul 136844 s UAT Ploieyti,
in dous loturi:

-Lotul 1, cu numir cadastral 143360 avand suprafata misuraty de 20 m.p.;
- Lotul 2, cu numér cadastral 143361 avind suprafata misurats de 10 m.p.




Aceste loturi se identifica potrivit Referatului de admitere (dezmembrare
imobil) nr.80070/ 08.09.2017 emis de Oficiyl de Cadastry $i Pub‘li(:itghg\ -1’_m€pt§}ilig_1'5
Prahova care constituic Anexa nr. | §i planurilor care constituie Anﬁtﬁg@ e lﬁg g\ﬁi
nr. 4, ce fac parte integrants din prezenta hotéirdre. 3}9 /BTN

Art. 2 Tmputerniceste Primarul Municipiuluj Ploiesti sii sefmnédsl api
dezmembrare in forma autentic, precum si orice alte documente p@h Yo @?
de dezmembrare a imobilului mentionat la art. 1. \’iﬂ\\/g :

Art. 3 Direciia Gestiune Patrimonin din cadrul municipiuluj Plgfé%@%ﬁ?ﬁﬁcéi Ia
indeplinire prevederile prezentei hotirri.

Art. 4 Directia Administratie Publica, Jaridic Contencios, Achizitii Publice,
Contracte va aduce la cunostinia celor interesati prevederile prezentei hotérgri.

Dati in Ploiesti, astizi 28 noiembrie 2017
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. ANEL MB T td per MB b \;730 i¥
PLAN DE AMPLASAMENT Si DELIMITARE A IMOBILULUI
cu PROPUNEREA DE DEZLIPIRE- (mtravilan) sc.1: 200

Nr. cadastral I Suprafsta masuraty 1 ' Adresa mobﬂulux
o e ol . : -4
136%15:}, " [ 30 mp s’tr.Gheotgh: Doja,nr.‘lé,muu;?loiesﬁ.jw
. nr vecm ) ' o . ) i -
— ‘ =
rCaned ﬁmmamnr | ! AT ] ; PLOIEST! _
._'-b'—'_-_.—.- : -
j_.#____,____-—— sir.Gheotghe Deopp
i 1 &

i ®
{ N :a
w o
3 iy
LOT;L_){ o
) “., U_,“_‘:_J‘\*ﬁ’;‘ “onsiiul Local al mun. Majest

P
g
I
-
e,

Dumitregcu Eufrosing

e
Vs

1
;

|

i

|

i i | ;

| ‘ Popesculoan | ; -t
\ !
{
{
g

\ B
e e s, WU VS EUUD S-S |
TABEL DE MISCARE PARLELA PFI?TR@DEZLI PIRE IMOBIL

F

!

I SITUAI’ IA ACTUALA bITU-ATIA V,HTOARE I
(inainte de dezlipirefilipise)- (dupa de dezlipirclatipire)- !

NR {"JUJ._ - ‘Sup&fsm B Categoris de ] Descrierea o ’-}:51 CAD: - Su;irafata Cétcg@n‘é de Descrigrea

(mp.) folosinty umobilalul 7 ’ & {mp.) folosinta imobifuli

| {360 | rort

i 20 mp. Ce | gard e lemn |
] +¢alean :
: ) gard de femn i
L 136844 30 mp. ce +calcan i

, N vechi 82731

|
LoT2 |
gand de lemn
: +ealcdn i
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ANERd Wi § L4 Hor

se.1:200 (intravilan)

~ HGE /3_@{ 2
PLAN DE AMPLASAMENT SI ]jELlMITARE A IMOB]LULUI _

 Nr. cadastral 18 ;ua,.tamasu:a:a . _ © Adicsaim 6bﬂ1i1ni
|

!_ . ¢ u"ﬁ"‘;‘(; i 10 mp; ,

s . lmtaiea Admmwtmtrv'l‘enmnal,,""ﬁ '

i str. (,henrghe Dojanr. 76,mun.l-‘lose P

| . Cartea. hmmra it

PLOIESTH

otr Gheorghe Doja

o e
) it W
USRS 1

3

e

§
LOT T %
*
Lonsilivl Local al mun, oiesti

3

Dumitrescu Eufrosing ;¢ 2.88m .1

Pepsscu loan

-

A.DATE REF ER]'TOARE . LA TEREN

:
i
'
i
|
!
i
:
¢

o

.

R ,

. Nr. purcela Categone de

Suprafata (mp,) Ménﬁuni:

E__ ) o 'tln-ru: I L _—
L1 1 G | 10 mp. ! 2UT Zgmaas iemncaican

—— : WA = S

I; e ] .
?1_* ' Total | I ‘
i o ,.MB DAI&.R&FERITOARE LA CONSTRUCTIE

Destinati . T Suprafaa conatr 1a sol]

| (mp ) Mentmm'

e e

|

Suprafata masurata a imobilului = 10 mp.

— 2 - S —I[——— — —
Executant : CAPITAN V, VIORE) |

(nume,prenume},rs—;—u;e;\

Corficm itroduéeres ol il in baza di date :r?
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AMEx G 2P B LA e AL f’*“f/’?*’?.

PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOﬁILULUI
5¢,1:200 ( mtravxlan) :

Popescu loan 3

A.DATE REFERITOARL LA TEREN

It parcel yrie de ! !\‘l-h.pl_l.-l"i:t'.: {mp.) | ‘ B Mentiuii B
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S-a cerut autentificarea urmatorului act

MUNICIPIUL PLOIESTI, cu sediul in Ploiesti, B-dul Republicii nr. 2, judetul Prahova,
cod de inregistrare fiscala 2844855, prin imputernicit DOBRE ADRIAN-FLORIN, cetitean
romén, domiciliat n Mun, Ploiesti, str. Peroviarilor nr.2C, judetul Prahova, primarul
Municipivlut Ploiesti, in baza Hotararii Consiliulyi Local al Municipiului. Pioiesti nr.
465/28.11.2017 si Incheierea 1ir.263/23.06.2016 pronuntata de Judecatoria Ploiesti, in dosar
nr.11933/281/2016, am hotarat dezmembrarea terenului in suprafata de 30 mp., categoria
curti. constructii, situat in intravilanul Municipiului Ploiesti, str, Gheorghe Doja, nr.76,
judetul Prahova, cu numar cadastral 9273/1, inscris in cartea funciara nr, 136844 a
localitatii Ploiesti, in doua loturi, astfel:  ~ < ~ « ~ ot ot s v e o s s e e s ~

Lotul 1 - teren in suprafata de 20 mp., categoria curti constructii, situat in
intravilanul Municipiului Ploiesti, str. Gheorghe Doja, nr.76, judetul Prahova, cu numar
cadastra] 143360. TR et et it et ettt e it ot o U et st st at st ot st At et o et

Lotul 2 - teren in suprafata de 10 mp., categoria curti construetii, situat in
intravilanul Municipiului Ploiesti; str, Gheorghe Doja, nr.76, judetul Prahova, cu numar
Cadastl'al 143361‘ Pl et ol it et st et st Ot ot et et it gt Rt st e et st it St ot el e

Terenul este proprietatea Mun, Ploiesti, aflat in administrarea Consiliului Local al Mun.
Ploiesti, in baza Hotararii nr. 267/29.11.2006 modificata prin Hotararea nr,109/29.03.2016 si s€
afla in domeniul privat al Municipiului Ploiestl. ~ ~ ~ r+ m- s mis s it mut s s e et e e

Configuratia si vecinatile loturilor descrise mai sus se identifica cu schitele de plan,
vizate de Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Prahova sub nr. 80070/11.09.2017. ~ - ~

Dezmembrarea terenului descris mai sus nu s-a facut in scopul realizarii de lucrari de
constructii s INMPASHUCIUIA, ~ ~« ~ ~ e it ot i s ot it ot et v ot et ot e e ot e

Terenul care se lotizeaza nu are sarcini, dupd cum rezultd din Extrasul de carte funciari
pentru autentificare nr. 113800/14,12.2017, eliberat de QOCPI Prahova, Biroul de Cadastru si
Publicitate Imobiliara Ploiesti, ~« ~+ ~ -~ ~ - e e R TR :

Inscrierea in cartea funciara a prezentului act se face prin grija biroului notarial. ~- ~- ~

Redactata si dactilografiata Ia biroul notarial, astazi data autentificarii, intr-un exemplar
original, pentru arhiva biroului notarial, + ~~ ~ -~ - S m e R R
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DOBRE ADRIAN-FLORIN
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IMOBILIARE

Teren intravilan de vanzare, zona Gheorghe Doja, 461 mp - Marshall Imobiliare

NOI

94.000 EUR

PRET negociabil

ID OFERTA: X2L8130FL

Caracteristici

Suptafata teren: 461 mp Categorie: Intravilan
Front stradal: 19.95m Constructie pe teren: DA
Nr. Fronturi: 1 Suprafata construita; -
Tip teren: Constructii

Utilitati

Utilitati: Apa, Canalizare, Gaz, Curent, Utilitati in zona

Alte informatii

Alte caracteristici: Oportunitate de investitie, Constructie demolabila, La sosea,
Acces auto, Teren imprejmuit

Detalii zona: Strazi asfaltate, lluminat stradal, Mijloace de transport

Destinatie: rezidential

Taxe notatiale
Valoare pretimobil in lei:  436.959,0Q Lei
Total taxe notariale: 5.439,52 Lei

Vezi detaliat

https:/Mmww.marshall-imobiliare. rofteren-intravilan-de-vanzare-zona-gheorghe-doja-461-mp-x2181308
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Crota...

Teren central 900mp

Teren central 300mp, 180.000 eur - Lajumate.ro
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Credite oferite de

Calculator Rate Vreaucredit ro

Valoarea Durata creditului

180.000  EUR - 240 CLUNI Calculeszs

Credite recomandate

= Creditul imobiliar Marfin Home in lei
[ Brasmeon L Bo% g TA9994EUR  costrora 360,094 EUR

Aorm s e i

Creditul imobiliar Marfin Home in euro

SEm 7.92% 1.422,42 FUR
Lititizand modudin

https:/ajumate.rofteren-central-900mp-5734380. html 215



5/31/2018 Teren central 900mp, 180.000 eur - Lajumate.ro

Edalsd . ot ) A N
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Nit stint robot

reCAPTCHA
Canfidentialitate « Termeni

Anunturile utilizatorului Edalsrl

Jachetd de piele, noud,firma Stradivarius
Acum o sapiamana

PRET

Inchiriez apartament cu 3 camere 8 Martie

Acutn o saptamana

N

- %

Pelerina de ploaie
1 Acum o saptamang

B ’

y oRET

Jacheta lunga pt. fetita de 8-9 ani

Acum o saptimana

FRET 45

VEZI TOATE ANUNTURILE

Terenuri din:

Judetul Prahova  Plojesti  Adunati  Alunis  Apostolache  Aricestii Rahtivani

Aricestii Zeletin  Azuga BabaAna Baicoi

Stai la curent cu cele mai noi oferte!

Aboneazi-te Ia newsletter

ofarim gerviciile noastre. acoepial modudin care utifizdm cookia- multe d

https:/Aajumate.rofteren-central-900mp-5734380.htmi 3/5



5/31/2018 Teren central 900mp, 180.000 eur - Lajumate.ro

Casade vanzate  Apartament 2 camere  Apartament 3 camere

Apartamente 2 camere  Casa

Anunturi simiiare

PRET 13.900 EUR

PRET
Teren central 900mp Teren Intravilan, Teren 430 mp utili pe Teren Silistea Snagov Teren intravilan
pretabil investitie 323 str Miorita, acces sosea 700 mp Pecineaga 2100mp
mp utili Berceni gratuit Ja Curent
< Ploiesti, Prahova g Berceni, Bucuresti-ifov Berceni, Bucuresti-lifov # silistea Snagowilyi, Buc... i Pecineaga, Constanta
usoy, bani

|
Abonare  newsletter idresa da emall

Sectiuni Lalumate.re ajutor

Auto-Moto-Nautic Mamici gi pitici Promovarea anunturilor  Campanii si spoturi TV Google Play
Imobiliare Afaceri-Servicii Aplicatii: Android si i0S  Amtena TV

Hectronice-Electrocasnice Locuri de munca Despre cookies Intact Media Group App Store
Cas&-Gradini Animale-Agro-industrie Verificare telefon ANPC

Moda-Frumusete Sport-Hobby-Timpul t3u liber Ajutor Termeni si conditii

Reguli de utilizare Lontact,

r2 wltd g4

OK

https:/tajumate.rofteren-central-900mp-5734380. html 445



5/31/2018 Teren centrat 800mp, 180.000 eur - Lajumate.ro

urmareste-ne pe:

@ Intact Media Group

Termenii si conditiile de pe site au fost actualizate. Detaliile complete sunt disponibile aici

foastre, modul in care utizim Kpi mube

https:/Aajumate.roteren-central-900mp-5734380.html 5/5
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Teren intravilan de vanzare, zona Gheorghe Doja, 192 mp - Marshall Imobiliare
AL A G gt ;Ev
Ukt By
R
7
PROIECTE IMOBILIARE NOI @/ ;'—”,
s . Teren intravilan de vanzare s
Suprafaté teren= 192,00 mp

298
Gheorghe Doja, 192 mp*‘”‘ @,

43.000 EUR

PRET negociabif

ID OFERTA: X2L813081

Caracteristici
Suprafata teren: 192 mp Categorie: Intravilan
Front stradal: 17.9m  Constructie pe teren: DA
Nr. Fronturi: 2 Suprafata construita
Tip teren:

. 5§2.54 mp
Constructii
Utilitati

Utilitati: Apa, Canalizare, Gaz, Curent
Alte informatii
-] Alte caracteristici: Oportunitate de investitie, La sosea, Acces auto, Teren
imprejmuit
Localizare Detalil zona: Strazi asfaltate, Mijloace de transport, lluminat stradal
- g . Destinatie: rezidential
£ L Taxe notariale
<
% Valoare pretimobilin lei:  199.885,50 Lei
Total taxe notariale: 2.952,30 Lei
Vezi detaliat
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hitps:/Mww.marshall-imobiliare rofteren-intravilan-de-vanzare-zoha-gheorghe-doja-192-mp-x2181 3081
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PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULU1
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