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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov :INI.3.635/2019

Referitor la: Evaluarea proprietate imobiliari — CF 133615 — Strada Camellel r. S27A': Plonestl
1. Identificarea §i competenta evaluatorului —S.C. FIDOX S.R.L. mmatrlculata la Oﬁcml _
Registrului Comertului sub nr. J08/343/2001, avand codul unic de 1nreglstrare RO 13789500, membru
corporativ ANEVAR autorizatia nr.23/01.01.2019, reprezentati prin ing. PANEFE L OVIDIU —i:
administrator, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 14997 avand spec1allzaLr11e El, EPI §1 EBM
in baza Acord cadru nr.12736/26.06.2019 si a contract subsecvent nr.16471/27.08.2019" 1nche1ate cu
Municipiul Ploiesti, a efectuat raportul de evaluare al bunului imobil mentionat mai sus, apartinind
MUNICIPIULUI PLOIESTL

2. Identificarea clientului —- MUNICIPIUL PLOIESTI, cu sediul in Ploiesti, Piata Eroilor, nr.1A,
avind Codul Unic de Inregistrare 2844855, reprezentatd prin dl.Adrian Florin Dobre — Primar.

3. Scopul evaluiirii — Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea stabilirii valorii de piata a
imobilului conform Standardelor ANEVAR in vederea tranzactionrii.

4. Obiectul supus evaluiirii — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea

imobiliara formati din TEREN cu suprafata de 61,53 mp din 578,00 mp, identificati in baza CF
133615 - Ploiesti
5. Tipul valorii —este valoarea de piati aga cum este definiti in Standardele de evaluare a bunurilor
din Roménia 2018, conform SEV 100 — Cadru general, SEV 101 — Termeni de referinta ai evaluarii,
SEV 102 — Implementare, SEV 103 — Raportare, SEV 104 - Tipuri ale valorii, SEV 230 — Drepturi
asupra proprietatii imobiliare si GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.
6. Proprietarul imobilului — Bunul imobil aparine MUNICIPIULUI PLOIEST], cu sediul in
Ploiesti, Piata Eroilor, nr.1A, avind Codul Unic de Inregistrare 2844855, reprezentatd prin dl.Adrian
Florin Dobre — Primar.
7. Data evaludrii - 10.09.2019
Data inspectirii bunurilor imobile —27.08.2019
8. Documentele si informatiile ce stau la baza evaluirii

- Standardele de evaluare a bunurilor din Roménia 2018

- CF 133615 - Ploiesti

- Informatiile primite in zona si publicatiile imobiliare

- Cursul RON/EUR din 10.09.2019
9. Valoarea propusa — Raportul de evaluare determind valoarea de piati si a fost solicitat in vederea
tranzactionarii i a rezultat in urma calculelor efectuate si din analiza comparativi a datelor detinute de
evaluator. Pentru proprietatea imobiliara susmentionati, evaluatorul propune urmitoarele valori:

Valoarea de piati a terenului CF 133615 proprietatea Municipiului Ploiesti :
459,00 Lei / mp = 97,00 Euro /mp

28.256,00 Lei =5.971,00 Euro
Valoarea nu contine TVA

10. Argumente privind valoarea propusi

Valoarea a fost exprimatd tinind seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative §i aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile economice si juridice mentionate in raport;
Valoarea estimata se referd la bunurile mentionate mai sus;

Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizati in raport;

Valoarea reprezinté opinia evaluatorului privind valoarea de piati.

Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomandarilor §i metodologiei de lucru promovate de
catre ANEVAR (Asociafia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Roménia)

Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu
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Declaratie de certificare

Prin prezenta certificdm cé :

e Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

¢ Analizele, opiniile §i concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si conditiile
limitative prezentate in acest raport.

¢ Nu avem nici un interes actual san de perspectivd in proprietatea asupra activelor ce fac obiectul
acestui raport de evaluare si nu avem nici un interes personal §i nu suntem pértinitori fati de vreuna
din pértile implicate.

e Nici evaluatorul si nici o persoand afiliatd sau implicatd cu aceasta nu este actionar, asociat sau
persoand afiliatd sau implicatd cu beneficiarul.

¢ Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care sé-i confere
acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziile
exprimate in evaluare.

e Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicati cu acesta nu are alt interes financiar legat de
finalizarea tranzactiei.

¢ Analizele i opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomandarile i metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationald a
Evaluatorilor Autorizati din Romania)
Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

¢ Bunurile supuse evaludrii a fost inspectate personal de citre evaluator.
Prin prezenta certific faptul ca sunt competent si efectuez acest raport de evaluare.

Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu
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Capitolul 1

TERMENI DE REFERINTA AI EVALUARII
1.1.Identificarea obiectului evaludrii - Obiectul prezentului raport de evaluare 1l 'constituie '
proprietatea imobiliara formata din TEREN cu suprafata de 61,53 mp din 578,00 mp, identificati in
baza CF 133615 - Ploiesti
1.2. Scopul evaluirii — Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea stabilirii valorii de piati a
imobilului conform Standardelor ANEVAR in vederea tranzactionarii.
1.3. Utilizarea evaludrii — Prezentul raport de evaluare se adreseaza MUNICIPIULUI PLOIESTI,

cu sediul in Ploiesti, Piata Eroilor, nr.1A, avind Codul Unic de Inregistrare 2844855, reprezentati prin
dl.Adrian Florin Dobre — Primar, in calitate de client si destinatar. Avind in vedere Statutul
ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu i$i asuma raspunderea decat
fata de client si fata de destinatarul lucrérii.

1.4. Baza de evaluare si tipul valorii estimate — Evaluarea executati conform prezentului raport, in
concordanta cu scopul ei, reprezintd o estimare a valorii de piatd a proprietdtii asa cum este definita in
Standardele de evaluare a bunurilor din Roméania 2018, conform SEV 100 — Cadru general, SEV 101 —
Termeni de referintd ai evaludrii, SEV 102 — Implementare, SEV 103 — Raportare, SEV 230 ~ Drepturi
asupra proprietdtii imobiliare si GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

Conform SEV 104 — Tipuri de valoare:

Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi

schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vanzdtor hotdrdit, intr-o

tranzactie nepdartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in
cunostintd de cauzd, prudent si fird constringere.

Definitia valorii de piatd se aplicd in conformitate cu urmatorul cadru conceptual:

»Suma estimatd” se referd la un pret exprimat fn unititi monetare, platibile pentru activ, intr-o
tranzactie nepartinitoare de piatd. Valoarea de piatd este pretul cel mai probabil care se poate obtine in
mod rezonabil pe piatd, ladata evaludrii, in conformitate cu definitia valorii de piafd. Acesta este |
cel mai bun pret obtenabil In mod rezonabil de cétre vanzétor si cel mai avantajos pret obtenabil in |
mod rezonabil de cétre cumparator. Aceastd estimare exclude, in mod explicit, un pret estimat, |
majorat sau micsorat de clauze sau de situatii speciale, cum ar fi o finantare atipica, operatiuni de
vénzare si de lease-back, contraprestatii sau concesii speciale acordate de orice persoani asociati cu
vénzarea, precum i orice element al valorii disponibile doar unui proprietar sau cumparator specific.
»un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d)” se refera la faptul ca valoarea unui activ sau datorie
este mai degrabd o sumai de bani estimatd decat o suma de bani predeterminata sau un pret efectiv
curent de vanzare. Este preful dintr-o tranzactie care intruneste toate elementele continute in
definitia valorii de piata la data evaluarii.

»la data evaluirii” cere ca valoarea si fie specificd unui moment, adici la o anumita data. Deoarece
pietele si conditiile de piatd se pot modifica, valoarea estimatd poate sd fie incorecti sau
necorespunzitoare pentru o altd datd. Marimea valorii va reflecta starea si circumstantele pietei, asa
cum sunt ele la data evaluarii, si nu cele aferente oricarei alte date.

»intre un cumpiritor hotirat* se refera la un cumpiritor care este motivat, dar nu si obligat sa
cumpere. Acest cumpdrator nu este nici nerdbdator, nici decis sd cumpere la orice pret. De asemenea,
acest cumpdrdtor este unul care achizitioneaza in conformitate mai degraba cu realitdtile pietei curente
si cu asteptérile pietei curente decit cu cele ale unei piete imaginare sau ipotetice, a cirei existenti
nu poate fi demonstrata sau anticipati. Cumpératorul ipotetic nu ar pliti un pret mai mare decét
pretul cerut pe piatd. Proprietarul curent este inclus intre cei care formeaza ,,piata”.

»$1 un vianzator hotarat” nu este nici un vanzator nerabdator, nici un vanzitor fortat s3 vanda la orice
pret, nici unul pregitit pentru a vinde la un pret care este considerat a fi nerezonabil pe piata
curentd. Vénzitorul hotdrat este motivat s vanda activul, in conditiile pietei, la cel mai bun pret
accesibil pe piata liberd, dupd un marketing adecvat, oricare ar fi acel pret. Circumstantele faptice ale
proprietarului curent nu fac parte din aceste consideratii, deoarece vanzétorul hotart este un proprietar
ipotetic.
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»Iintr-o tranzactie nepirtinitoare” se refera la o tranzactie care are loc intre par;t” S U ato, relatle
deosebitd sau speciald, de exemplu, intre compania mama si companiile sucursale“sau”fﬁ e propnetar si
chirias, care ar putea face ca nivelul pretului sd nu fie caracteristic pentru p1ata, Sau'sa fie: maj orat‘“"L
Tranzactia la valoarea de piatd se presupune cé are loc intre parti fard o legaturaqr}tre ele "::flecare
actiondnd in mod independent. ‘°c*’z O -«-;:5%”
,,dupi un marketing adecvat“ inscamni ci activul a fost expus pe piatd in modul¢el: i adecvat
pentru a se efectua cedarea lui la cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil, in conformitate cu
definitia valorii de piatd. Metoda de vanzare este considerati a fi acea metoda prin care se obtine
cel mai bun pret pe piatd la care vanzatorul are acces. Durata timpului de expunere pe piatd nu este o
perioada fixa, ci va varia in functie de tipul activului si de conditiile piefei. Singurul criteriu este
acela ca trebuie sd fi existat suficient timp pentru ca activul sa fie adus In atentia unui numdr
adecvat de participanti pe piatd. Perioada de expunere este situatd Tnainte de data evaluarii. '
»in care partile au actionat fiecare in cunostinti de cauzi, prudent” presupune ci atét |
cumpdratorul hotdrat, cit si vanzétorul hotarit sunt informati, de o manierd rezonabild, despre natura |
si caracteristicile activului, despre utilizarile curente si cele potentiale ale acestuia, precum si despre
starea In care se afld piata la data evaludrii. Se mai presupune cd fiecare parte utilizeaza acele
cunostinte In mod prudent, pentru a ciuta pretul cel mai favorabil corespunzator pozitiei lor ocupate in
tranzactie. Prudenta se apreciaza prin referire la situatia pietei de la data evaludrii i neluand in
considerare eventualele informatii ulterioare acestei date. De exemplu, nu este neapérat imprudent ca un
vanzator sd vanda activele pe o piatd cu preturi in scadere, la un pref care este mai mic decit preturile
de piatd anterioare. In astfel de cazuri, valabile si pentru alte schimburi de pe pietele care inregistreazd
modificéari ale preturilor, cumparétorul sau vanzitorul prudent va actiona in conformitate cu cele mai
bune informatii de piatd, disponibile la data evaluarii.
»$i fara constrangere” stabileste faptul ca fiecare parte este motivata s incheie tranzactia, dar niciuna
nu este nici forjatd, nici obligatd In mod nejustificat sd o faca.
Conceptul valoare de piatd presupune un pret negociat pe o piatd deschisa si concurentiald unde
participantii actioneazd 1n mod liber. Piata unui activ ar putea fi o piatd internationald sau o piatd
locala. Piata poate fi constituitd din numerosi cumpératori si vanzitori sau poate fi o piatd caracterizatd
printr-un numdr limitat de participanti de pe piatd. Piata in care activul se presupune ci este expus
pentru vinzare este piata in care activul, schimbat din punct de vedere teoretic, se schimba in mod
normal.
| Valoarea de piatd a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare a acestuia. Cea mai bund utilizare este
| utilizarea unui activ care fi maximizeazi potentialul si care este posibild, permisi legal si fezabila
financiar. Cea mai buni utilizare poate fi continuarea utilizérii curente a activului sau poate fi o altd
utilizare. Aceasta este determinatd de utilizarea pe care un participant de pe piatd ar intenfiona sa o
dea unui activ, atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus sa 1l ofere.
Natura si sursa datelor de intrare trebuie sa fie consecvente cu tipul valorii, care, la rdndul séu,
| trebuie sa tind cont de scopul evaludrii. De exemplu, la elaborarea unei concluzii asupra valorii, se pot
utiliza diferite abordari si metode, cu conditia sd se bazeze pe informatii extrase din piata. Prin
definitie, abordarea prin piatd se bazeazd pe informatii extrase din piatd. Pentru ca valoarea estimata
prin abordarea prin venit s fie valoarea de piatd, aceasta trebuie sa se bazeze pe informatiile si
ipotezele care ar fi impartasite de participantii de pe piatd. Pentru ca valoarea estimaté prin abordarea
prin cost sé fie valoarea de piatd, costul unui activ cu aceeasi utilizare si o depreciere corespunzatoare
ar trebui sa fie determinate printr-o analizd a costurilor si deprecierilor de pe piata.
Informatiile disponibile si circumstantele de piati pentru activul subiect sunt factorii care trebuie si
determine care metodd sau metode de evaluare sunt cele mai relevante si adecvate. Dacd se bazeazd pe
analiza adecvatd a informatiilor derivate din piatd, fiecare dintre abordarile sau metodele utilizate ar
trebui sa aibd drept rezultat o estimare a valorii de piata.
Valoarea de piatd nu reflectd caracteristicile unui activ care au valoare pentru un anumit proprietar sau
cumpdrator si care nusunt disponibile altor cumpéritori din piatd. Astfel de avantaje se pot referi la
caracteristicile fizice, geografice, de naturd economica.
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1.5. Data inspectiei — Inspectia proprietatii a fost realizatd in data de 31.07.2019, de’mg Pantel Ovidiu
expert evaluator autorizat leg.14997, in prezenta reprezentantilor proprietarului < datd la care s-a
inspectat proprietatea subiect in totalitate, si vecinatitile, s-au efectuat fotografii ce pun in evidentd
starea proprietdtii si a vecindtdtilor la data evaluarii. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele
contamindri ale terenului sau defecte ascunse ale proprietitii.

1.6. Data estimdrii valorii — La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul pre;urllor si
datele furnizate de client la data inspectiei, dat la care sunt disponibile datele si informatiile'si la care
se considerd valabile ipotezele luate in considerare precum si valorile estimate de citre evaluator.

Data evaludrii este 10.09.2019.

1.7. Proprietarul imobilului - Bunul imobil apartine MUNICIPIULUI PLOIESTI, cu sediul in
Ploiesti, Piata Eroilor, nr.1A, avand Codul Unic de Inregistrare 2844855, reprezentatd prin dl.Adrian
Florin Dobre — Primar.

1.8. Moneda raportului - Opinia finald a evaludrii va fi prezentatdi in RON si EURO. Valorile
exprimate nu contin TVA. Curs de schimb leuro = 4,7318 lei

1.9. Standardele aplicabile — Metodologia de calcul a valorii de piaté a tinut cont de scopul evaluirii,
tipul proprietatii i de recomandarile standardelor ANEVAR :

Standardele de evaluare a bunurilor din Roménia 2018

SEV 100 — Cadru general

SEV 101 — Termeni de referintd ai evaluarii

SEV 102 - Implementare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 - Tipul ale valorii

SEV 230 — Drepturi asupra proprietitii imobiliare

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piatii asa cum a fost ea definiti mai sus.
Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

Documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

Inspectia proprietétii imobiliare;

Stabilirea limitelor i ipotezelor care au stat la baza elabordrii raportului;

Selectarea tipului de valoare estimati in prezentul raport;

Deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie si se tind seama la
derularea tranzactiei;

Analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluérii;
Aplicarea metodei de evaluare considerate oportund pentru determinarea valorii si fundamentarea
opiniei evaluatorului.

Procedura de evaluare este conformd cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru adoptate de
catre ANEVAR.

1.10. Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii raportului de evaluare

Informatiile si sursele de informatii utilizate In acest raport sunt:

Informatii culese pe teren de cdtre evaluator (privind pozitionarea, zona in care este amplasati
proprietatea, etc.);

Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la evaluatori, vanzitori si cumpéritori imobiliari |
de pe piatd, informatii privind cererea si oferta preluate de la agentii imobiliare si din publicatii de
profil, informatii care au fost sintetizate In analiza pietei imobiliare;

Adresele de pe internet www.imobiliare.ro

Responsabilitatea asupra veridicititii informatiilor preluate de la solicitantul lucrarii apartine celor care
le-au pus la dispozitia evaluatorului.

1.11. Ipoteze generale — Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele
furnizate de catre client si au fost prezentate fara a se Intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare.
Se presupune ca titlul de proprietate este bun §i marketabil, in afara cazului in care se specifica altfel;
Informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de incredere, dar nu li se acordi garanii pentru
acuratete.
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Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietatii. Nu S asumaxm@l 0
raspundere pentru astfel de conditii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de S 1a11tate necesare
descoperirii lor. i %
Nu ne asumém nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant, nici na’ ne anga]am pentru
0 expertizd sau o cercetare stiinifica necesara pentru a fi descoperit. €% "”'»6\
Evaluatorul nu are cunostinti de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care si’ mdlce prezenta
contaminantilor sau materialelor periculoase i nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens.
Valorile sunt estimate in ipoteza ci nu existd asa ceva. Daci se va stabili ulterior ci existd contaminiri
sau cd au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea si contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuarea valorii raportate;

Evaluatorul consideri ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaludrii; Evaluatorul nu a ficut o expertizi tehnica
abunurilor sau a pértilor componente, nici nu a inspectat acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau
inaccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnici buni corespunzitoare unei exploatiri normale.
Opinia asupra stérii partilor neexpertizate §i acest raport nu trebuie nteles ci ar valida integritatea lor.
Valoarea estimati este valabili la data evaludrii. Intrucat conditiile de piatd se pot schimba, valoarea
estimatd poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un alt moment.

1.12. Conditii limitative — Orice alocare a valorii totale estimate in acest raport, nu trebuie utilizati in
combinatie cu nici o alta evaluare, in caz contrar ele fiind nevalide. Evaluatorul, prin natura muncii sale,
nu este obligat si ofere in continuare consultan{i sau si depuni mirturie in instanti referitor la
proprietitile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil.
Posesia acestui raport sau a unei copii nu confera dreptul de publicare.

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

1.13. Clauza de nepublicare — Raportul de evaluare sau oricare alti referire la acesta nu poate fi
publicat, nici inclus intr-un document destinat publicititii firi acordul scris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeazi si apari. Publicarea, partiali
sau integrali, precum si utilizarea lui de ciitre alte persoane decat destinatarul si clientul, atrage
dupai sine incetarea obligatiilor contractuale si actionarea in instanti a vinovatilor.

1.14. Responsabilitatea fatii de terti — Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor
furnizate de cdtre client, corectitudinea i precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora.
Acest raport de evaluare este destinat scopului si destinatarului prec1zat Raportul este confidential,
strict pentru client §i destinatar iar evaluatorul nu acceptd nici o responsabilitate fatd de o tertd
persoand, in nici o circumstanta.

Capitolul 2

PREZENTAREA DATELOR
2.1. Descrierea juridici a bunului imobil. Drepturi de proprietate evaluate — Dreptul asupra
proprietdfii imobiliare confer titularului dreptul de a poseda, a folosi sau ocupa ori de a dispune de
teren si constructii. Existd trei tipuri de baza ale dreptului asupra proprietitii imobiliare:
Dreptul absolut asupra oricarei suprafete de teren. Titularul acestui drept are un drept absolut de a
poseda si a dispune de teren si de orice constructii existente pe acesta, in mod perpetuu, afectat numai
de drepturi subordonate i ingradiri stabilite prin lege;
Drept subordonat care conferi titularului dreptul exclusiv de a poseda si de a folosi 0 anumita
suprafaté de teren sau de cladire, pentru o anumiti perioad, de exemplu, conform clauzelor unui
contract de inchiriere;
Drept de folosint a terenului sau constructiilor, fird un drept exclusiv de a poseda si de a folosi, de
exemplu, un drept de trecere pe teren sau de a-1 folosi numai pentru o anumit3 activitate.
2.2. Situatia juridici — Obiectul prezentului raport de evaluare il proprietatea imobiliari formati din
TEREN cu suprafata de 61,53 mp din 578,00 mp, identificatd in baza CF 133615 - Ploiesti
Conform CF 133615 - Ploiesti dreptul de proprietate este liber de sarcini.
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2.3. Descrierea amplasamentului proprietitii imobiliare

Amplasamentul proprietatii imobiliare evaluate se afld intr-o zon mixta rezidentiald, zona B

Tipul zonei - Cartier blocuri de locuinte g

in zoni, 1a distanta se afla: constructii de tip bloc avand regim de inaltime P+4E$

Retea de transport In comun in apropiere

Unitati in apropiere: institutii de invatimant, g A
Unitdfi edilitare: curent electric, apa, gaz metan, canalizare. ¢ !U' o &
Gradul de poluare (rezultat din observatii ale evaluatorului, fird expertlzare) absen;a poluaru
Concluzie privind zona de amplasare a proprietdtii imobiliare:

Zona de referinti rezidentiald, amplasare favorabili. Poluare in limite normale. Ambient

civilizat.

2.4. Descrierea proprietitii imobiliare

Proprietatea imobiliara subiect este situati in intravilanul municipiului Ploiesti, are suprafata de

61,56 mp, si este identificata prin CF 133615, avand categoria de folosint curti constructii. Terenul

este 100% plat. Terenul se afld sub imobilul situat pe str.Cameliei nr.27A

Capitolul 3

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Preturile proprietatilor rezidentiale s-au oprit din crestere Preturile proprietatilor rezidentiale au
crescut cu 0,4% In trimestrul al doilea din 2019, comparativ cu cel dint4i, in timp ce ritmul anual de
crestere a ajuns la 3,5%, fa_a de 4,6% in cele trei luni anterioare. Ultimul trimestru in care cel din urma
indicator a avut o traiectorie ascendenta a fost trimestrul al doilea din 2017, cand marja anuala de
crestere se situa la o valoare de 13%. Interdependenta fata de piefele europene este una puternica: in
primul trimestru din 2019 preturile locuintelor din cele 28 de state ale Uniunii Europene s-au majorat
cu 0,3%, in vreme ce cregterea anuala a fost de 4%. Pentru aceeasi perioada, INS raporteaza pentru
Roménia un avans trimestrial de 0,1% si unul anual de 3,3%.
Volatilitate crescuta a cererii in pia_a imobiliara Incetinirea moderata a cresterii economice si
ingrijorarile privind apropierea unei noi crize au temperat si in 2019 entuziasmul cumparatorilor. La
acestea se adauga Inasprirea standardelor de creditare, atit pentru imprumuturile destinate achizitiei de
locuinte si terenuri, cét si pentru credite de consum, precum plafonarea gradului de indatorare la 40%.
Astfel, in prima jumatate a anului 2019 s-au vandut, la nivel nasional, peste 241.000 de imobile, cu
aproape 60.000 mai pusin comparativ cu primele sase luni ale lui 2018. In mod surprinzator, Tn al
doilea trimestru din 2019, cererea de locuinge (cumparatori care au interacsionat direct cu vénzatorii
prin intermediul portalului Imobiliare.ro) a cunoscut o crestere anuala de 14% 1n cele sase orage mari.
Credem ca este o prima reactie pozitiva a cererii la temperarea cresterii preturilor. Clientii sunt mai
atenti la produsul achizitionat, f§i iau mai mult timp pentru informare si amana decizia de achizitie, desi
proiectele aflate aproape de finalizare sunt mai scumpe. Daca vor sa ramana intr-un anumit buget,
cumparatorii ar trebui sa aleaga proiecte care au ca termen de finalizare anul 2020 sau 2021. Prin
urmare, §i perioada medie de vanzare a apartamentelor a crescut in toate cele sase mari orase analizate
periodic.
Poate fi 2019 cel mai bun an pentru locuintele noi? Sunt toate sansele ca in 2019 sa fie finalizate
peste 60.000 de locuinte, ceea ce ar face ca acesta sa fie cel mai bun an din 2009 pana in prezent. In
primul trimestru au fost livrate peste 12.700 de locuinte, fata de 10.200 in perioada similara a anului
trecut. Este vorba despre unitati locative in cadrul unor proiecte rezidensiale noi, a caror construcsie a
Inceput in anii anteriori si care au fost finalizate la tnceputul anului.
Doua propuneri pentru a recupera decalajele existente, fara a dezavantaja bugetul de stat
1. O piedica reala pentru cumparatorii de locuinte cu trei-patru camere din Timisoara, Cluj-Napoca sau
Bucuresti este TVA-ul de 19% la achizitiile de peste 450.000 de lei. O posibila solutie, cu
predictibilitate pe termen lung, ar putea fi cresterea progresiva a plafonului cu 50.000 de lei anual, de la
450.000 de lei in prezent, in paralel cu majorarea TVA-ului redus cu 1 punct procentual pe an, de la
9%.
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2. A doua problema este strans legata de Increderea ca poti plati ipoteca in urmatoru 20 30 de,,am 3
Locumta reprezmta cea mai valoroasa 1nvest1t1e pentru majoritatea dintre n01 de acsca,d a31guram

ridicarea plafonulm la nivelul mediu al unui apartament cu patru camere (aprox1ma‘ 20 ’O“ de euro)
§i cresterea avansului de 1a 5% la 15%. R <A J;,—g{}a\,,f’
In al doilea trimestru al anului in curs, ritmul de crestere a presurilor solicitate pentru proprle‘*taale
rezidentiale din Romania a continuat sa incetineasca, ajungénd la o medie de 0,4% fata de cele trei luni
anterjoare, potrivit datelor centralizate de Analize Imobiliare. De mentionat este ca acest avans
reprezinta aproximativ jumatate din cel consemnat in trimestrul anterior, anume 0,8%.

in Capitala, pretentiile vanzatorilor au evoluat diferit fata de restul tarii, atat pe segmentul
apartamentelor, cét si pe acela al caselor si vilelor. Datele statistice arata, astfel, ca tendinta de
temperare a ritmului scumpirilor este mai puternica in Bucuresti. Daca aici apartamentele au consemnat
o scadere de 0,8% fata de trimestrul anterior, in restul tarii acestea s-au apreciat cu 1,4%. Casele si
vilele scoase la vénzare, insa, au cunoscut o scadere mai mare la nivel de Capitala (-1,6%) fata de restul
tarii (-0,6%). Comparativ cu perioada similara a anului trecut, apartamentele sunt mai scumpe cu 2% in
Bucuresti si, respectiv, cu 3,8% in sara; casele ti vilele, pe de alta parte, sunt cu 2% mai ieftine in
Capitala, dar cu 3,5% mai scumpe in rest. In ceea ce priveste preturile de tranzactionare ale locuintelor,
cele mai recente date publicate de Eurostat i Institutul National de Statistica (INS) releva, pentru
primul trimestru din 2019, un avans trimestrial de 0,3% si unul anual de 4% atat in Uniunea Europeana,
cat t1 In zona euro. Pentru piata locala, cresterea trimestriala a fost de 0,1%, iar cea anuala de 3,3% —
situdndu-se, asadar, sub media europeana, ambele valori confirma tendinta autohtona de incetinire a
crefterii preturilor.

Indicele preturilor proprietatilor rezidentiale (2015=100), date trimestriale
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Evolutia preturilor fata de trimestrul anterior

s Media ultimelor patru trimestre

Evolutia preturilor in marile orase - apartamente de vanzare

Bl 900
©00

1.310 890 790

Cluj-Napoca Bucuresti  Timisoara Constanta  Brasov Craiova lasi Oradea Ploiesti Galati Braila

1.080

@ Evolutia pretului in ultimi 5 ani %

® Evolutia pretului in ultimele 12 funi %
® Evolutia pretului in ultimele 3 funi %
H Pretul mediu/mp util (€)

3.1. Definirea pietei

Piafa imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimba drepturi de proprietate contra unor
bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazi ci este deseori influentatd de
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietéti imobiliare pot tinde catre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre
cerere §i ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu iar cererea poate s se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sé existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru. De
multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.
Proprietétile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii.
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mun1c1p1ulu1 Ploiesti.
3.2. Oferta competitivi X =
Specialistii companiei de consultantd imobiliard Colliers International apreciaza ca Roman"a_\poate
depdsi performantele economice ale celorlalte state din regiunea Europei Centrale si de Est (ECE) si in
2018, marcénd incd un an foarte bun pentru domeniul imobiliar. Cu toate ci situatia la nivel
macroeconomic nu se mai bucuré de aceleasi fundamente solide comparativ cu anii anteriori, contextul
economic va continua s fie favorabil tuturor segmentelor pietei imobiliare, se arata intr-un comunicat
al companiei.

Mai jos sunt principalele 10 tendinte pe care Colliers International le asociaza anului 2018.

1. Cregterea economicé va Incetini, insd rezultatele vor fi mai bune decit in majoritatea tarilor din UE.
»in 2017, PIB-ul a inregistrat o crestere de aproximativ 7%, datoritd consumului privat gi exporturilor.
Luénd in considerare reducerea stimulentelor fiscale si indsprirea politicii monetare incepand cu 2018,
cresterea PIB va incetini p4nd la un nivel mai sustenabil (spre 5%), insd Roménia va continua s3 fie una
dintre cele mai dinamice economii europene”.

2. Piata de investitii va avea parte de o evolutie spectaculoasi. ,,Dupa acumularea in 2017 a unui volum
investitional usor peste pragul de 0,9 miliarde de euro $i aminarea unor tranzactii pentru anul urmator,
ne agteptdm in 2018 la un volum total de peste 1 miliard de euro, sustinut de randamente mai atractive
decat in alte {ari din regiune, o performanti macroeconomica buna si disponibilitatea bancilor de a oferi
finantare”.

3. Migratia (internd i externd) va deveni din ce in ce mai relevanti. ,, Tiparul migratiei interne si
numeroase studii sugereaza deja o preferintd in crestere pentru principalele orage din Romania - Cluj-
Napoca, Timisoara si Iasi - In detrimentul Bucurestiului, astfel cd marile companii vor viza extinderea
sau infiinfarea unor birouri 1n afara Capitalei. Un alt fenomen important de urmarit este cel al roméanilor
care lucreaza in alte {iri si care ar putea incepe sa se Intoarca in fard in numéar mai mare”.

4. Segmentul industrial va continua si inregistreze rezultate bune. ,,in 2018, cererea din partea
chiriagilor va fi din ce in ce mai puternicd, mai ales in conditiile intensificarii comerului electronic, in
timp ce numérul dezvoltarilor speculative va creste”.

5. Infrastructura slaba va constitui in continuare o problema. ,,Avand in vedere situatia fiscala si
rezultatele slabe ale absorbtiei fondurilor UE, nu ne asteptidm sd vedem o accelerare semnificativa in
dezvoltarea infrastructurii”.

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

7. Piata fortei de munci va fi mai Incordata. ,,Dezechilibrul dintre cerere si ofertd pe piata fortei de
munci a crescut, in timp ce absolventii cu un profil tehnic se dovedesc a fi prea putini in comparatie cu
nevoile angajatorilor. Aceastd piatd extrem de competitiva a muncii ar putea limita abilititile
companiilor de a se extinde in Bucuresti si in alte orase ale tarii, fapt ce va frana, astfel, activitatea de
pe piata de birouri din punct de vedere al inchirierilor si al noilor livrari”.

8. Noi spatii de retail la nivel national. ,,In ceea ce priveste segmentul de retail, nu au fost anuntate noi
proiecte mari pentru Bucuresti In urmatorii ani, ci doar cateva extinderi. Investitiile se vor concentra
asupra imbundtatirii situatiei oraselor cu deficit de spatii moderne de retail, inclusiv cele cu o populatie
sub 100.000-150.000 de locuitori”.

9. Retailul online nu va fi o amenintare pentru centrele comerciale clasice. ,,In procesul decizional,
roménii doresc de reguld sd vada un produs Inainte de a-l achizitiona, ceea ce reprezintd un avantaj
pentru mall-uri. Totusi, pentru a face fatd mai bine viitorului, centrele comerciale trebuie s se
defineasca drept destinatii pentru petrecerea timpului liber. Mai mult spatiu va fi alocat zonelor de
food-court si de servicii, precum cinema §i terenuri de joaca pentru copii”.

10. Cererea pentru terenuri va continua sé viné din partea segmentului rezidential. ,,Luind in
considerare cresterea salariilor §i a intentiei de a achizitiona o locuint3, proiectele rezidentiale vor
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continua si ramina principalele motoare ale cererii pentru terenuri. De asemenea, pgoiéétele:hbjif‘de
birouri vor atrage probabil cererea pentru proiecte rezidentiale in zonele invecinate’;’. A
Analizind ofertele existente in publicatiile de specialitate (prezentate la sursele de informatii), la data
evaludrii existd citeva oferte pentru zona studiati, plaja de valori pentru terenuri libere fiind cuprinsa
intre 90— 150 EUR/mp

3.3. Cererea probabila &0 ¢
Avand in vedere care este structura terenurilor care fac obiectul ofertei de vanzare, o componenta
importantd a cererii o reprezintd potentialii promotori imobiliari sau persoane fizice care doresc sa isi
construiasci o locuinta proprie in oras.

Un element important care va influenta intensitatea cererii si implicit preturile de tranzationare il va
reprezenta dezvoltarea localitatii. Chiar dacad existd oferte pentru parcele de vinzare este foarte
important care va fi utilizarea acestora.

Colliers International Group Inc. (NASDAQ si TSX: CIGI) este unul dintre liderii globali in domeniul
consultantei imobiliare, cu peste 15.000 specialisti care lucreaza in 68 de tari. Serviciile includ
consultanti si executie strategicd pentru vanzarea si inchirierea proprietitii, finantare, solutii corporate
globale, property, facility si project management, workplace solutions, evaluare si consultanta fiscala,
analizd gi studii de piata si consultanta in materie de leadership.

Cererea pentru acest tip de proprietéti fiind destul de ridicata.

3.4. Echilibrul pietei

Echilibrul pietei este determinat de raportul dintre cerere si oferta. fn comparatie cu pietele de bunuri,
de valori mobiliare sau de marfuri, pietele imobiliare incd sunt considerate ineficiente. Aceasta
caracteristica este cauzatd de mai multi factori cum sunt o ofertd relativ inelasticé si o localizare fixad a
proprietatii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietate imobiliard nu se adapteaza rapid ca raspuns la
schimbdrile de pe piat.

Prognoza evolutiei pietei imobiliare in 2019 este una pozitiva, fiind asteptate cresteri ale activitatii de
dezvoltare, un nivel activ al cererii in toate segmentele, alaturi de o evolutie stabil/crescitoare a
chiriilor si sciderea randamentelor investitionale.

Capitolul 4

ESTIMAREA VALORII IMOBILULUI
Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietiti imobiliare, evaluatorii utilizeaza
metode de evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordari in evaluare:
abordarea prin piati;
abordarea prin venit;
abordarea prin cost.
fn estimarea valorii unei proprietiti imobiliare se pot utiliza una sau mai multe dintre aceste abordari.
Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imobiliar3, de scopul evaluarii, de termenii de referinta ai
evaludrii, de calitatea si cantitatea datelor disponibile pentru analiza.
Toate cele trei abordari in evaluare se bazeaza pe date de piata.
Abordarea prin piatd
Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietétii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost vindute recent sau care sunt
oferite pentru vanzare.
Abordarea prin piata este cunoscutd si sub denumirea de comparatia directd sau comparatia vanzérilor.
Abordarea prin piatd este aplicabila tuturor tipurilor de proprietdti imobiliare, atunci cind exista
suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile.
Prin informatii recente, in contextul abordarii prin piata, se inteleg acele informatii referitoare la
preturi de tranzactionare care nu sunt afectate major de modificérile intervenite in evolutia pietei
specifice sau la oferte care mai sunt valabile la data evaluarii.
Atunci cand existi informatii disponibile privind preturile bunurilor comparabile, abordarea prin piata
este cea mai directd si adecvatd abordare ce poate fi aplicatd pentru estimarea valorii de piata.
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Daca nu existd suficiente informatii, aplicabilitatea abordarii prin piata poate fi llgutﬁta : Eaphcaxea
acestel abordéari nu poate fi Tnsa Justlflcata prin 1nvocarea 11pse1 informatiilor SquQ te in coqdltllle

activelor similare care au fost tranzactionate sau oferite spre vénzare pe p1ata cufcondl, a“ti
relevanta acestor informatii sa fie clar stabilitd si analizati critic. S e ALOTESTL %
Elaborarea rapoartelor de evaluare prin utilizarea partiala sau exclusiva a ofertelor de plata, avand ca
obiect bunuri imobile comparabile, este conforma cu prezentele Standarde deevaluare.

Evaluatorul trebuie sa se asigure cd proprietitile comparabile sunt reale (adica pot fi identificate) si ca
au caracteristicile fizice conforme cu informatiile scriptice. In raportul de evaluare trebuie si se indice
sursele de informatiii, datele utilizate si rationamentul pe baza cérora evaluatorul a selectat proprietitile
comparabile.

Tehnicile recunoscute in cadrul abordérii prin piata sunt:

tehnicile cantitative:

analiza pe perechi de date; analiza pe grupe de date; analiza datelor secundare; analiza statisticii; analiza
costurilor; capitalizarea diferentelor de venit.

tehnicile calitative:

analiza comparatiilor relative; analiza tendintelor; analiza clasamentului; interviuri.

Informatiile privind tranzactiile sau ofertele care prezinta diferente majore (cantitative si/sau calitative)
fatd de proprietatea subiect nu pot fi utilizate ca surse de informatii pentru proprietiti comparabile din
cauza ajustarilor prea mari, necesare a fi aplicate.

In abordarea prin piatd, analiza preturilor proprietatilor comparabile se aplic in functie de criteriile |
de comparatie adecvate specificului proprietatii subiect.

In abordarea prin piafd, se analizeazd asemandrile si diferentele intre caracteristicile proprietatilor
comparabile $i cele ale proprietatii subiect si se fac ajustérile necesare in functie de elementele de
comparatie.

In abordarea prin piatd, elementele de comparatie recomandate a fi utilizate includ, fira a se limita la
acestea: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile
necesare imediat dupa cumpdrare, conditiile de piatd, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile
economice, utilizarea, componentele non-imobiliare ale proprietatii.

Selectarea concluziei asupra valorii este determinata de proprietatea imobiliard comparabili care este
cea mai apropiatd din punct de vedere fizic, _]urldlC si economic de proprietatea imobiliard subiect si
asupra pretului cireia s-au efectuat cele mai mici ajustiri. In aceastd etapd, evaluatorul trebuie sa
considere urmatoarele:

intervalul de valori rezultate, numarul de ajustéri aplicate pretului de vanzare al fiecirei proprietiti
comparabile, totalul ajustarilor aplicate pretului de vanzare al fiecirei proprietdti comparabile, calculat
ca suma absoluté (adica ajustare bruté - valoric si procentual), totalul ajustarilor aplicate prefului de
vénzare al fiecdrei proprietiti comparabile, calculat ca suma algebrica (adica ajustare netd - valoric si
procentual), orice ajustari deosebit de mari aplicate preturilor proprietatilor comparabile siorice alti
factori care pentru o proprietate comparabild pot avea o importantd mai mare.

Abordarea prin venit

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietitii imobiliare
subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeaz3 pentru a analiza capacitatea
proprietatii subiect de a genera venituri si pentru atransforma aceste venituri intr-o indicatie asupra
valorii proprietitii prin metode de actualizare.

Abordarea prin venit este aplicabila oricdrei proprietiti imobiliare care genereazi venit la data
evaludrii sau care are acest potential in contextul pietei (proprietati vacante sau ocupate de proprietar).
Abordarea prin venit include doud metode de bazi: capitalizarea venitului; fluxul de numerar actualizat
(analiza DCF).

Prin luarea In considerare a unor informatii adecvate si printr-o aplicare corecti, metoda capitalizirii
venitului si metoda fluxului de numerar actualizat trebuie si conducd la indicatii similare asupra
valorii.
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Capitalizarea venitului, numitd §i capitalizarea directd, se utilizeazd cand existd informatii suficiente
de piata, cind nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei si cand exista
informatii despre tranzactii sau oferte de vanzare de proprietéti imobiliare comparabile. Capitalizarea
directd constd in mpdrtirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o rati de capitalizare’ ¢
corespunzatoare. 7 /.
Analiza DCF se utilizeaza pentru evaluarea proprietitilor imobiliare pentru care se estimeazi ci "
veniturile si/sau cheltuielile se modificd in timp. Metoda fluxului de numerar actualizat necesité luarea
in considerare a veniturilor si cheltuielilor probabile din perioada de previziune. Cénd se foloseste
aceastd metoda, evaluatorul trebuie s utilizeze previziuni ale veniturilor si cheltuielilor din aceastd
perioada, precum si valoarea terminald, care apoi sunt convertite in valoare prezentd prin tehnici de

| actualizare. Previziunile sunt, de reguld, puse la dispozitia evaluatorului de cétre client.

| fn aplicarea fiecirei metode mentionate anterior, este necesard corelarea tipului de venit/flux de
numerar cu rata de capitalizare/ rata de actualizare.

In metoda capitalizarii venitului, evaluarea se realizeaza, de reguld, utilizdnd venitul net din exploatare.
Venitul net din exploatare se estimeazi pornind de la venitul brut potential si venitul brut efectiv.
Venitul brut potential reprezintd venitul total generat de proprietatea imobiliara in conditiile unui grad
de ocupare de 100%. Pentru a estima venitul brut efectiv evaluatorul trebuie sa ajusteze venitul brut
potential cu pierderile aferente gradului de neocupare si neincasarii chiriei. Pentru a estima venitul net
din exploatare, evaluatorul trebuie sd scada din venitul brut efectiv cheltuielile de exploatare aferente
proprietatii, cheltuieli care cad In sarcina proprietarului, acestea fiind cheltuieli nerecuperabile.
Cheltuielile care sunt suportate de cétre chiriasi nu trebuie scizute din venitul brut efectiv. Din venitul
brut efectiv nu se scad taxele aferente veniturilor proprietarului (de exemplu, impozitul pe venit si alte
taxe similare), platile aferente creditului (serviciului datoriei) sau amortizarea contabild a constructiilor.
Abordarea prin cost

Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietdtii imobiliare
subiect prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate si
addugarea la acest rezultat a valorii terenului estimata la data evaluarii.

Utilizarea abordérii prin cost poate fi adecvaté atunci cand proprietatea imobiliara include:

constructii noi sau constructii relativ nou construite; constructii vechi, cu conditia sd existe date
suficiente si adecvate pentru estimarea deprecierii acestora; constructii aflate in faza de proiect;
constructii care fac parte din proprietatea imobiliara specializata.

Evaluatorul trebuie si aleaga Intre cele doua tipuri de cost de nou — costul de inlocuire si costul de
reconstruire — $i sa utilizeze unul dintre aceste tipuri in mod consecvent in aplicarea acestei abordari.
Evaluatorul trebuie sé se asigure cd toate datele de intrare pentru evaluare sunt corelate cu tipul de cost
utilizat in evaluare.

Se recomanda aplicarea costului de Inlocuire, iar dacd nu este posibil, se aplica costul de reconstruire,
argumenténd de ce s-a ales acest tip de cost. In cazul constructiilor speciale, atunci cand nu sunt
disponibile informatii cu privire la costurile de reconstruire, pot fi utilizati indici de cost adecvati
pentru atransforma costurile istorice intr-o estimare a costului de reconstruire.

Metodele de estimare a costului de nou pentru evaluarea constructiilor sunt: metoda comparatiilor
unitare, metoda costurilor segregate si metoda devizelor.

Datele de intrare utilizate pentru estimarea costului de nou trebuie sa fie preluate din surse credibile
care vor fi indicate In raportul de evaluare. Ori de cite ori este posibil, datele de intrare utilizate pentru
estimarea costului de nou vor trebui verificate din doui surse de date credibile diferite, Tnainte de a fi
utilizate in raport. in abordarea prin cost se pot considera numai cheltuielile financiare din perioada
construirii ce sunt incluse in costul de construire sisunt in sarcina constructorului. De reguld, nu apar
aceste cheltuieli financiare din cauza ipotezei prin care constructia se realizeaza in mai putin de un
| an.

| Tipurile de deprecieri pe care le poate avea o constructie sunt urmitoarele:

deprecierea (uzura) fizicd, ce poate fi:

recuperabild (reparafii neefectuate la timp);

nerecuperabild — elemente cu viata scurta;
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nerecuperabild — elemente cu viatd lung;
deprecierea (neadecvarea) functionald, ce poate fi:

recuperabild;
nerecuperabild; B
deprecierea externd (economica). = "

| Evaluatorul nu trebuie si confunde conceptul de depreciere din acceptiunea evaluirii, cu, conceptul
contabil de depreciere care se referd la amortizarea imobilizarilor corporale. e

Evaluarea terenului

Valoarea de piatd a terenului trebuie estimatd avind in vedere cea mai bund utilizare a acestuia.
Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmétoarele: comparatia directd, extractia, alocarea,
metoda reziduald, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarii sidezvoltarii.

Comparatia directd este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea mai adecvatd atunci
cand existd informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

Atunci cand nu existd suficiente vanzari de terenuri similare pentru a se aplica comparatia directd,
se pot utiliza metode alternative, precum: extractia de pe piatd, alocarea (proportia) si metode de
capitalizare a venitului.

Metodele de capitalizare a venitului, aplicate in evaluarea terenului, sunt impértite la randul lor in:
metodele capitalizdrii directe — metoda reziduali si capitalizarea rentei funciare §i metoda actualizdrii
— analiza fluxului de numerar/analiza parceldrii si dezvoltarii.

Metoda comparatiei prin bonitare, care are ca bazi de pornire Decizia Primariei
municipiului Bucuresti (PMB) nr. 79/04.02.1992, completati prin Dispozitia PMB nr. 421/1992
si modificati prin Dispozitiile PMB nr. 191/1993 si 827/1994, precum si alte reglementari
similare, nu reprezinti o metoda de evaluare a terenurilor recunoscuta de standardele de
evaluare in vigoare. Folosirea acestei metode se considera abatere disciplinara a evaluatorului si
| se sanctioneazi ca atare.

| Atunci cind este utilizatd metoda comparatiei directe, prevederile generale descrise in sectiunea
,,Abordarea prin piad”, privind selectarea vanzéarilor/ofertelor de pe piatd si procesul de ajustare, pot
fi aplicate pentru evaluarea terenului.

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind preturile
tranzactiilor si/sau ofertelor si alte date privind terenuri similare, Tn scopul evaludrii terenului subiect.
In procesul de comparare sunt luate tn considerare asemanarile si deosebirile dintre loturi, acestea fiind
analizate n functie de elementele de comparatie.

Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile
de vénzare, cheltuielile efectuate imediat dupa cumpérare, conditiile de piatd, localizarea, caracteristicile
fizice, utilitatile disponibile si zonarea.

Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU, diferentele identificate fiind legate
de optimizarea utilizdrii si nu de natura/ tipul acesteia.

Extractia de pe piata este o metoda prin care valoarea terenului este extrasd din pretul de vénzare al
unei proprietdti construite, prin scdderea valorii contributiei constructiilor, estimatd prin metoda
costului de inlocuire net.

Metoda alocirii, cunoscuta si ca metoda proportiei, se bazeaza pe principiul echilibrului si pe
principiul contributiei, care afirma ca exista un raport tipic sau normal Intre valoarea terenului si
valoarea proprietitii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietdti imobiliare, din anumite
localizéri. Metoda alocérii nu este recomandaté atunci cind existd informatii suficiente privind
tranzactiii cu terenuri comparabile libere.

Metodele de capitalizare a venitului utilizate pentru estimarea valorii terenului se bazeaza pe
informatii care adesea sunt dificil de obtinut de cétre evaluator (de exemplu, rate de capitalizare
credibile, distincte pentru teren si pentru constructii in cazul tehnicii reziduale a terenului).

Aceste metode nu sunt, in general, utilizate ca metode principale de evaluare, exceptind situatiile
speciale, cum este analiza parceldrii si dezvoltarii unui teren liber.

Metoda reziduali poate fi utilizata in estimarea valorii terenului atunci cdnd sunt indeplinite cumulativ
urmitoarele conditii: valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentaind CMBU a terenului ca
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fiind liber, este cunoscuté sau poate fi estimaté cu precizie; venitul anual net din exé’lﬁaga’rtc;generat de
proprietatea imobiliard este stabilizat si este cunoscut sau poate fi estimat; / / \ %
pot fi identificate pe piatd ratele de capitalizare att pentru teren, cét si pentru consfr oties:
dacd existd autorizatie de construire. Q ‘*:; 2l k
Aplicabilitatea metodei reziduale este limitatd deoarece pe piata internd, in p];ézent»«-e _Ata;putme
informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare numati pentrlfteren si respectw
numai pentru cladiri. s b
Metoda capitalizirii rentei funciare reprezinti o metoda prin care renta funciari este capitalizati cu o
ratd de capitalizare adecvata extrasd de pe piata pentru a estima valoarea de piatd a dreptului de
proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adicd a dreptului de proprietate afectat de locatiune.

Daca renta contractuald corespunde rentei de piatd, valoarea estimata prin aplicarea ratei de capitalizare
(adecvate) de pe piafd va fi echivalentd cu valoarea de piata a dreptului de proprietate.

Analiza parceldrii si dezvoltérii este o metoda foarte specializati, utilid numai in anumite cazuri de
evaluare a terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate In parcele mai mici si vAndute
cumpdratorilor sau utilizatorilor finali. Metoda este utilizatd pentru evaluarea unui teren liber, avind
potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat (analiza DCF).
Metoda parcelirii si dezvoltarii este utilizata in studii de fezabilitate si in evaludri in care
tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare.

1. Comparatia directd PROCEDURA - Vinzarile de loturi vacante similare sunt analizate, comparate,
corectate pentru a oferii o valoare a terenului evaluat.

APLICABILITATE — Comparatia directd este tehnica cea mai utilizatd pentru evaluarea terenului si
este metoda preferatdi ce se utilizeazd atunci cind existd suficiente informatii despre vanzairi
comparabile.

RESTRICTII — lipsa vanzérilor si a datelor de comparatie pot subtia argumentele pentru sustinerea
valorii estimate.

2. Extracfia PROCEDURA - Costul net al amenajarilor terenului si constructiilor se scade din pretul
total de vanzare al proprietatii pentru a se ajunge la valoarea terenului.

APLICABILITATE — Aceastd tehnici se aplica atunci cind contributia cladirii este in general scizuta
si relativ usor de identificat, aceastd tehnica este frecvent utilizati in zonele rurale.

RESTRICTII — Evaluatorul trebuie sd poatd determina contributia valorii constructiilor, estimate la
costul lor net.

3. Alocarea PROCEDURA - Raportul dintre valoarea terenului si valoarea proprietatii este determinat
din analiza vanzérilor comparabile i este aplicat pretul de vanzare al proprietitii in cauza pentru a se
ajunge la valoarea terenului

APLICABILITATE — Se aplica atunci cind numarul vénzérilor de terenuri libere este inadecvat. Este
necesard mai degrabd verificarea caracterului rezonabil decét opinia formala asupra valorii terenului.
RESTRICTII — Metoda alocdrii nu determin valori de mare credibilitate si este rar utilizatd ca o prima
tehnica de evaluare a terenului. De asemenea, raporturile dintre valoarea terenului si valoarea totala a
proprietatii sunt dificil de stabilit.

4. Tehnica reziduald PROCEDURA - Venitul net din exploatare atribuit terenului este capitalizarea
terenului, conforma cu piata, pentru a se face o estimare a valorii

APLICABILITATE - Aceastd tehnicd se poate aplica doar pentru a testa fezabilitatea utilizirilor
alternative ale unui anumit amplasament in analiza celei mai bune utilizari sau cAnd nu exista informatii
despre vanzarile de teren

RESTRICTII - Aceasti tehnica este consideratd de justitie ca fiind prea speculativa pentru a determina
o valoare a terenului credibild. Trebuie respectate urmatoarele conditii, valoare clidirilor este cunoscuti
sau poate fi estimatd cu acuratete, venitul net din exploatarea proprietdtii este cunoscut sau poate fi
estimat, atét ratele de capitalizare ale cladirilor cit si ale terenului sunt disponibile pe piata.

5. Capitalizarea rentei funciare PROCEDURA - Rata de capitalizare derivata din piata se aplicd
rentei funciare a proprietitii respective

APLICABILITATE — Metoda se foloseste cand rentele, ratele, si factorii comparabili se pot determina
din analiza vinzarilor de teren inchiriat (arendat)
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RESTRICTII - Poate fi necesari o corectie a valorii pentru a reflecta drepturile de:proprietate atunci
cand renta specificatd in contract este diferitd de renta de piata. 43S j@:&fﬂr i

i
P
7
E

6. Analiza parcelirii §i dezvoltarii PROCEDURA — Costurile directe sl indiregt% ﬁ?écg;nﬂ.ﬂp’roﬁlul
investitorului se scad din estimarea prefului brut de vanzare anticipat al loturilor finalizate iar'veniturile
estimate se actualizeaza cu o ratd derivati din piatd pentru perioada de dezvoltai\_é@_ é\b,gbrbti:f;:f ;' .
APLICABILITATE - Tehnica se aplici cand terenul liber are potential de“\déiy\blfé‘re‘*bﬁ ‘parceld,
aceasta reprezentind cea mai buna utilizare a terenului. \52;%'53;;” 8
RESTRICTII - Analiza fluxului de numerar necesiti multe informatii referitoare.Ja vanzarea si
costurile necesare amenajarilor si constructiilor pe loturi

Capitolul 5

EVALUAREA BUNULUI IMOBIL
5.1. Generalititi — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea imobiliar:
formatd din TEREN cu suprafata de 61,53 mp din 578,00 mp, identificatd in baza CF 133615 - Ploiesti
3.2. Cea mai buni utilizare — Conceptul de cea mai bund utilizare reprezintd alternativa de utilizare
a proprietatii selectatd din diferite variante posibile care ar trebui sa constituie baza de pornire §i sa
genereze ipotezele de lucru necesare operatiunii de evaluare.
Cea mai buna utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui participant pe piati, are ca rezultat cea
mai mare valoare a unui activ. Desi acest concept se aplica cel mai frecvent activelor nefinanciare,
deoarece multe active financiare nu au utilizari alternative, pot totusi exista circumstante unde se
impune luarea in considerare a celei mai bune utilizari a activelor financiare.
Cea mai buna utilizare trebuie s3 fie fizic posibild (daci este cazul), fezabila din punct de vedere
financiar, permisa din punct de vedere legal si sa reprezinte cea mai mare valoare a activului. Daci cea
mai bund utilizare este diferitd de utilizarea curentd, valoarea este influentata de costul conversiei
activului la cea mai buna utilizare a sa.
Cea mai buna utilizare a unui activ poate fi utilizarea sa curenti sau existentd, atunci cind activul este
utilizat optim. Cu toate acestea, cea mai buna utilizare poate sé difere de utilizarea curentd, putand fi
chiar si o vanzare ordonats.
Cea mai bun utilizare a unui activ evaluat pe bazi de sine-stétitoare poate sa difere de cea mai buni
utilizare a sa ca parte a unui grup de active, situatie in care trebuie luatid In considerare
contributia acelui activ la valoarea totald a grupului de active.
Determinarea celei mai bune utiliziri implica luarea in considerare a urmitoarelor:
pentru a stabili daca utilizarea este fizic posibild, trebuie avut in vedere ceea ce participantii la piati ar
considera a fi rezonabil. Pentru a respecta cerinta ca utilizarea si fie permisd din punct de vedere
legal, trebuie luate in considerare orice constrangeri legale privind utilizarea activului, de exemplu,
planul de urbanism/zonare, precum si probabilitatea schimbiirii acestor constrangeri cerinta ca
utilizarea si fie fezabila din punct de vedere financiar ia in considerare daci utilizarea alternativ,
fizic posibild si permisa din punct de vedere legal, va genera o rentabilitate suficientd pentru un
participant tipic pe piatd, superioara rentabilitatii generate de utilizarea curents, dupa luarea in calcul
a costurilor de conversie la acea utilizare.
Cea mai bund utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a unui teren liber
sau construit care este fizic posibild, fundamentati adecvat, fezabild financiar §i are ca rezultat cea
mai mare valoare. Cea mai buni utilizare a unei parcele de teren nu este determinati printr-o analizi
subiectivd a detinatorului proprietitii imobiliare, a constructorului sau a evaluatorului; cea mai buni
utilizare este determinati de fortele competitive de pe piata in care este localizata proprietatea.
Proprietatea este intotdeauna evaluati pe baza celei mai bune si profitabile utilizari, care poate fi sau nu
poate fi utilizarea prezenti. Valoarea terenului este bazati pe cea mai buna utilizare a proprietatii ca
fiind disponibila si gata de a fi dezvoltatii pentru acea utilizare. imbunététirile sunt evaluate conform
modului in care ele contribuie (sau nu) la valoarea terenului. Cea mai buna utilizare trebuie si apard
intr-un viitor rezonabil si nu poate fi indepartati sau speculativa.
In cursul analizei, evaluatorul trebuie s faci distinctia fntre cea mai buni utilizare a terenului ca fiind
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liber i cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita.

Perioada de timp a unei utiliziri specificate reprezintd un punct important al analizei celei mai bune
utiliziri. In multe cazuri, cea mai buna utilizare a unei proprietiti se poate schimba in viitorul apropriat.
Traditional, analiza celei mai bune utilizari a fost asociaté cu analiza reziduald a terenului ce este
cuprinsi in economia clasici. In aceastd analiza, valoarea este dati de venitul ce riméne dupi ce a fost
amortizata constructia.

Cea mai buna utilizare este determinata de fortele competitive de pe piatd. Analiza se poate realiza in
doui cazuri: (1) cea mai buna utilizare a terenului considerat liber si (2) cea mai buna utilizare a
terenului construit. Exista patru conditii care trebuie respectate simultan, prin prisma carora se
realizeaza aceastd analizd. Cea mai buna utilizare trebuie sa fie: admisibild legal, fizic posibild,
financiar fezabild si maxim productivd.

Criteriile analizei celei mai bune utilizari

a. Permisibili legal — in toate cazurile, evaluatorul trebuie s determine care utiliziri sunt permise de
lege. El trebuie si analizeze reglementirile privind zonarea, restrictiile de construire, normativele de
constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice, impactul asupra mediului. |
Inchirierea pe termen lung poate afecta cea mai bun utilizare a proprietatii din cauza unor clauze in
contractul de Inchiriere. Daca nu exista restrictii cu caracter privat, atunci utilizarile admise de
certificatul de urbanism determin alternativele avute In vedere pentru cea mai buna utilizare.
Evaluatorul poate avea in vedere - cu riscurile aferente - §i eventualele modificari ale planurilor de
urbanism, elemente ce trebuie clar explicate in raportul de evaluare.

Normativele de constructii si conditiile de impact asupra mediului, pot avea influente asupra
fezabilitatii utilizarii, dacd nu o scot in afara legii.

b. Posibila fizic — Dimensiunile, forma, suprafata, structura geologica a terenului si accesibilitatea unui
lot de teren si riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii) afecteaza utilizirile unei anumite
proprietiti imobiliare. Unele loturi de teren pot atinge cea mai bund utilizare numai ca facénd parte
dintr-un ansamblu. In acest caz, evaluatorul va analiza si fezabilitatea ansamblului.

Evaluatorul va considera capacitatea si disponibilitatea utilitétilor publice (canalizare, apa, linie de
transport energie electrici, gaze, agent termic, etc.). Structura geologica a terenului poate impiedica
(sau face foarte scump#) anumite utilizari ale proprietdtii, cum ar fi: cladiri cu regim mare de inéltime,
subsoluri multiple, etc. Conditiile fizice influenteaza si costurile de conversie ale utilizarii actuale in
altd utilizare considerati mai buna.

c. Fezabila financiar — Utilizdrile care au indeplinit criteriile de permisibile legal si posibile fizic, sunt
analizate mai departe pentru a determina daci ele ar produce un venit care si acopere cheltuielile de
exploatare, obligatiile financiare si amortizarea capitalului. Toate utilizdrile din care rezultd fluxuri
financiare pozitive sunt considerate ca fiind fezabile financiar. Pentru a determina fezabilitatea
financiard, evaluatorul va prognoza veniturile generate de proprietate, din care se va scadea cheltuielile
de exploatare (inclusiv impozitul pe profit), rezultand profitul net. Se va calcula rata de fructificare a
capitalului propriu si dacd aceasta este mai mare sau egald cu cea asteptatd de investitori pe piata,
atunci utilizarea este fezabila.

| d. Maximum productivi — Dintre utilizdrile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este acea
utilizare care conduce la cea mai mare valoare reziduala a terenului, in concordanti cu rata de
fructificare a capitalului ceruta de piati pentru acea utilizare. Valoarea reziduald a terenului poate fi
gasita estimand valoarea utilizarii propuse (teren si constructii) si scézénd costul materialelor,
manoperei, regiei si al capitalului, necesare realizérii constructiei. Valoarea terenului poate fi estimatd
si prin capitalizarea venitului rezidual datorat terenului. Venitul datorat terenului este venitul rdimas
dupi sciderea cheltuielilor de exploatare i a recuperérilor capitalului investit in constructiile alocate In
proportiile determinate pe piata imobiliard. Cea mai buni utilizare potentiala a terenului este de obicei
utilizare pe termen lung si se presupune ci va riméine aceeasi pe durata de viatd economica sau utild a
constructiilor.

Cea mai buni utilizare a terenului liber — Cea mai buni utilizare a terenului considerat liber

| presupune cd terenul este liber sau poate fi eliberat prin demolarea constructiilor. in aceastd ipoteza, pot
fi identificate utilizari care creazi valoare si evaluatorul poate Incepe selectia de proprietafi
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comparabile si apoi si estimeze valoarea terenului. Dacé o prognozi a celei mai bune utilizari indic3 o
schimbare in viitor, cea mai bund utilizare actuala este considerata ca o utilizare interimara. in unele
cazuri, cea mai bund utilizare este ca terenul sd riménd liber pana cind piata va fi pregatitd pentru
dezvoltare imobiliard. Zona invecinata In care este subiectul evaluat este zon rezidentiald,.cy blocuri
locuinte. /1 =

Avind in vedere datele prezentate, consideram ca CMBU este cea actuala. » =</ j’ ol

5.3. Evaluarea imobilului - Obiectul prezentului raport de evaluare il proprietatea imobiliara
formata din TEREN cu suprafata de 61,53 mp din 578,00 mp, identificatd in baza CF 133615 - Ploiesti
5.3.1. Evaluarea terenului prin abordarea prin piati (abordarea comparatiilor directe) in ipoteza
de teren liber — Comparatia directd este cea mai utilizatd tehnica pentru evaluarea terenului si cea mai
adecvatd metoda atunci cind exista informatii disponibile despre tranzactii/oferte comparabile. in
aplicarea acestei metode sunt analizate i comparate informatiile privind tranzactiile/ofertele si alte date
privind loturi similare, in scopul evaludrii propriettii subiect.

In procesul de comparatie sunt luate in considerare asemandrile si deosebirile dintre loturi, acestea fiind
analizate In functie de elementele de comparatie. Elementele de comparatie includ, suplimentar fata de
cele prezentate la abordarea prin piaté a proprietatii imobiliare, urmétoarele: restrictii legale, utilitati
disponibile, zonarea si cea mai buna utilizare.

Astfel, este improprie realizarea de comparatii cu terenuri ce au CMBU diferita (de exemplu, terenuri
situate in zona industriald si terenuri situate Intr-o zoni reglementata urbanistic ca fiind mixti — un mix
de utilizari permisibile legal). Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU,
diferentele identificate privind acest element de comparatie fiind legate de optimizarea utilizarii si nu
de natura/tipul acesteia. Pentru determinarea valorii de piat s-a utilizat metoda comparatiilor directe,
care este cea mai adecvatd metoda atunci cand existd informatii privind vinziri comparabile. Metoda
analizeazd, compard §i ajusteaza tranzactiile si alte date cu important3 valorici pentru loturi similare.
Ea este 0 metoda globala care aplicd informatiile culese urmaérind raportul cerere-oferta pe piata
imobiliard, reflectate In mass-media sau alte surse de informare §i se bazeaza pe valorile unitare
rezultate fn urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in zona. Metoda comparatiilor de piata fsi are baza
in analiza piefei si utilizeaza analiza comparativé, respectiv estimarea valorii se face prin analizarea
piefei pentru a gasi proprietati similare, comparénd apoi aceste proprietafi cu cea “de evaluat”. Premiza |
majord a metodei este aceea ci valoarea de piata a unei proprietiti imobiliare este in relafie directicu |
preturile de tranzactionare a unor proprietati competitive gi comparabile. Analiza comparativi se
bazeazi pe aseminarile si diferentele intre proprietiti, intre elementele care influenteaza preturile de |
tranzactie. Procesul de comparare ia in considerare asemandrile si deosebirile intre terenul ,,de evaluat”
si celelalte terenuri deja tranzactionate, despre care existd informatii suficiente. Pentru estimarea valorii
proprietdtii prin aceastd metodd, evaluatorul a apelat la informatiile provenite din tranzactiile de
proprietéti asimilabile celui de evaluat, analizand ofertele existente 1n publicatiile de specialitate si pe
site-urile agentiilor imobiliare (www.imobiliare.ro), la data evaluirii existd citeva oferte pentru terenuri
care sunt sintetizate in tabelul urmator:
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Nr. |Criterii Proprietate de evaluat |Comparabilal |Comparabila2  |Comparabila3 [Comparabila 4
Pret { euro) 76.500,00 74.500,00 57.000;00(3 F_110:500,00
Tipul comparabilei oferti ofertd ofertai X, sd|oferti T,
1 |Dreptul de proprietate transmis __|integral intepral integral integral &< lintegral N *
2 |Condilii de vanzare normale normale normale normale’ =/ [ |dormales~. \ %6
3 |Conditiile pietei 10.09.2019 10.09.2019 10.09.2019 1009:2019) * . 10:09:20k%
Curs valutar leuro = 4,7318 el o
4 |Adresa | NS A
. . . . L S o &
5 |Localizare Cameliei Rudului Buna Vestire Mihai Bravu* Ulﬁtrac;@rfga’l;/
6 |Caracteristici fizice
Tip teren intravilan intravilan intravilan intravilan intravilan
Front stradal cota indiviza 21,00 10,60 10,80 13,00
Forma regulatd regulatd regulatd regulatd regulatd
Curent Da Da Da Da Da
Apa Da Da Da Da Da
Gaz Da Da Da Da Da
Canalizare Da Da Da Da Da
Construit Da Nu Nu Da Da
Suprafati teren Priméria Ploiesti 61,56
Suprafafi teren CF 143882 578,00 650,00 875,00 804,00 715,00
7 |[CMBU curti constructii curti constructii [curti constructii  |curti constructii |curti constructii
Pret/mp 117,69 85,14 70,90 153,85

valoarea proprietitii evaluate = pretul proprietitii comparabile 1 corectii
Valoarea de piati a terenului CF 133615 proprietatea Municipiului Ploiesti :

459,00 Lei / mp = 97,00 Euro /mp
28.256,00 Lei = 5.971,00 Euro
Valoarea nu contine TVA

JUSTIFICAREA AJUSTARILOR

Elemente de ajustare

Explicatii

Tip informatie (tranzactie / oferta)

Pentru oferta negociabila procentul de negociere recunoscut de piata specifica este de 5-20%

Drepturi de proprietate transmise

Nu s-a aplicat ajustare, dreptul de proprietate transmis fiind deplin

Conditii de finantare

Nu s-a aplicat ajustare, conditii similare

Conditii de vanzare

Nu s-a aplicat ajustare

Cheltuieli necesare imediat dupa vnzare

Ajustarea tine cont de amenajirile necesare terenului

Pentru oferte nu am aplicat ajustari deoarece am selectat oferte care sunt valabile pe piata la data evaluarii, chiar dacd data

(Condifii de piafd anunjului este mai veche.
Ajustarea tine cont de diferenta de cotafie de pret datorata tipului de teren (intravilan / extravilan), zondrii (industrial, comercial
Tip / Localizare / Zonare etc.) i amplasdrii imobilului de evaluat fata de comparabila (in cadru! cartierului, a zonei din cartier sau a altor amplasamente in
care se gasesc terenuri cu caracteristici §i cotafii de prit asemanatoare).
Mérimea terenului Ajustarea fine cont de diferenta de cotatie de pref datorata suprafefei loturilor (de evaluat si comparabile) - cu cét o suprafata de

teren este mai mare cu atat preful unitar tinde s3 scada

Topografie, formd, front stradal, raport
laturi

Ajustarea tine cont de diferenta de cotafie de pret datoratd topografiei terenului (plan, in pantd lind sau accentuata, plat sau cu
denivelari), formei terenului (regulaté / neregulata), dimensiunii frontului stradal, raportului intre laturi (front stradal / adancime)

Ajustarea fine cont de diferenta de cotatie de pret datoratd existenfei sau inexistentei accesului la teren, iar in cazul existengei

fieces (tip de dium) accesului, de tipul de drum: asfaltat, pietruit, pamént batut

Utilitati Ajustarea fine cont de diferenta de cotatie de pret datorati existenfei sau inexistentei utilitatilor (apa, canal, curent, gaz) pe teren /
i la limita proprietalii / in apropiere / la distanta

Construit Ajustarea tine cont de costul necesar demoldrii eventualelor constructii demolabile existente pe terenurile comparabile

CMBU Ajustarea fine cont de cea maij buna utilizare a terenului
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Terenuri comparabile

Criterii §i elemente de comparatie Teren de evaluat Com[.:arab.i il Com;.uarab‘i a2 Compar;ﬁ? L5 Com[;lnarab.i ad
’ i Ajustari Ajustari Ajustari Ajustari
% | &mp % | €mp % | €mp % | &mp
Pret (Euro/mp) 117,69 85,14 70,90 153,85
Tipul informajiei oferta oferta ofert oferta
|Marja de negociere -10% -10% -10% -10%
|Pret obtenabil la vinzare (Euro/mp| 105,92 76,63 63,81 138,46
|Drepturi de proprietate transmise depline depline depline depline depline
Ajustare 0,00% | 000 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 000
Pret ajustat 105,92 76,63 63,81 138,46
Condiltii de finantare numerar numerar numerar numerar numerar
Ajustare 000% | 0,00 0,00% | 0,00 000% | 000 000% | 0,00
Pret ajustat 105,92 76,63 63,81 138,46
Conditii de vinzare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 000% | 0,00
Pret ajustat 105,92 76,63 63,81 138,46

Cheltuieli efectuate imediat dupa
cumpérare

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

Ajustare 000% | 0,00 0,00% | 000 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00
Pret ajustat 105,92 76,63 63,31 138,46
Conditii de piati curente curente curente curente curente
Ajustare 0% | 0,00 0% | 0,00 0% | 0,00 0,00% | 0,00
Pret ajustat 105,92 76,63 63,81 138,46
Localizare Cameliei Rudului Buna Vestire Mihai Bravu Ultracental
Ajustare 0,00% | 0,00 500% | 3,83 500% | 3,19 -10,00% | -13,85
Pret ajustat 105,92 80,46 67,00 124,62
Caracteristici fizice
Suprafati, mp 578,00 650,00 875,00 804,00 715,00
Ajustare 072% | 076 297% | -2,28 226% | -144 -137% | -1,90
Pret ajustat 105,16 78,07 65,48 122,91
Acces la proprietate drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 000
Pret ajustat 105,16 78,07 65,48 122,91
Topografie plan plan plan plan plan
Ajustare 000% | 000 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0.0
Pret ajustat 105,16 78,07 65,48 122,91
Front stradal cota indivizd 21,00 10,60 10,80 13,00
Ajustare -5,00% | -5,30 500% | -3,83 -5009% | -3,19 -5,00% | 6,92
Pret ajustat 99,90 74,17 62,21 116,76

Utilitati (energie electrici /api/
canalizare / gaz metan, altele)

energie electrica,
apa, canalizare, gaz
metan

energie electrica, apa,
canalizare, gaz metan

energie electrica, apa,
canalizare, gaz metan

energie electrica, apa,
canalizare, gaz metan

energie electrica, apa,
canalizare, gaz metan

Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 000 0,00% | 000
Pret ajustat 99,90 74,17 62,21 116,76
Construit Da Nu Nu Da Da
Ajustare -3,00% | -3,18 3,00% | -2,30 000% | 0,00 000% | 000
Pret ajustat 96,91 71,94 62,21 116,76
CMBU curti constructii curti constructii curti constructii curti constructii curti constructii
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 000% | 000 0,00% | 0,00
Pret ajustat 96,91 71,94 62,21 116,76
Ajustare totald netd Euro/mp 49,24 -4,57 -1,44 -22,67
Ajustare totala netd o -8,72% -5,97% -2,26% -16,37%
Ajustare totald brutd Euro/mp 9,24 12,24 7,82 22,67
Ajustare totald bruta o 8,72% 15,97% 12,26% 16,37%
Numar ajustari 3 4 3 3
Valoare de piatd Euro/mp 97,00
Valoare de piatd Lei/mp 459,00
Valoare de piatd_teren Primaria Ploiesti Lei 28.256.00
Valoare de piatd_teren Primiria Ploiesti Euro 5.971,00

Ajustarea bruti procentual cea mai mica este la C1, deci valoarea propusi este 97,00 Euro/mp
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COMPARABILE FOLOSITE

~

N F
JEF Anunt: #X7QH03007

@j imobiliarero

PLOIESTI/TEREN STRADAL RUDULULIDEAL INVESTITIE,CASA-OPORTUNITATE :
Ploiesti, zona Rudului ““Actualizat in 08.07.2019
éé

L S 7
76.500 EUR+T\(A > y 5 &/

LComision 0% cumparator

|

Detalii

TEREN STRADAL PE STRADA RUDULLN NR 209,DESCHIDERE 21 M LA STRADA ,CURENT,GAZE APA, CANALIZARE.
TERENUL ESTE 1DEAL PENTRU INVESTITIE REZIDENTIAL CASA SAU BUSSINES.

OPORTUNITATE! TEODOR MIHAI-PROPIETAR

Caracteristici

Suprafata teren:
Front stradal:
Nr. fronturi:

ESO mp
2t m

Tip teren: constructii
Clasificare teren: intravitan
anstructie pe teren: Nu

FO.T.: 50%
CUT: 25
Regim fnaljime: 15m

Sursi coef urbaristici: Certificat Urbanism

Specificatii
Utilitasi
Apa
Canalizare
Gaz
Curent
Curent trifazic
Alte detalii zon&
Amenajare strazi: asfaltate
Mijloace de transport
tluminat stradat
Vecinatati
SCOLE
GRADINITE
MAGAZINE
SPITALE

Alte detalii pret
NEGOCIABIL, TERENUL ESTE PE PERSONA JURIDICA!

Acte, avize
CADASTRLULINTABULARE CERTIFICAT FISCAL

hittpsiiwww. e, e i i COnst -d zare-X7QHO3007 2ista=146€7 1185 {3
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@ imobiliare.ro

N 3
1D Antnt- 311D 1300D
N Ay,

RO A N D Y imobiliare

Ploiesti. zona Buna Vestire

74.500 EUR

Comision: negociabil %

Caracteristici

Suprafata teren: 875 mp Tip teren:
Front straclak 106m Clasificare teren:
Nr. fronturi: 1 Canstructie pe teren:

Specificatii
Utilitati
Apa
Canalizare
Gaz
Curent
Alte detalii zona
Amenajare strazi: asfaltate
Mijlaace de transport
Hluminat stradal
Vicii
fu sunt
Alte detalii
Va propunem spre vanzare un teren situatintr-o zona foarte finistita ideala pentru constructia unei locuinte noj

Pe teren se afla si o casa demolahila.avand teate utilitatile (Inclusiv canalizare).

Terenul are o deschiders initiala de 10,6 ml si apoi se mareste la 16, 4 ml.

Vecinatatile sunt de cea mai buna calitate, in zona filnd in majoritate cladiri noi cu vecind linistit,
Merita vazuit !

Acta, avize
Nu prezinta nicio restrictie de construire,

ROANDY
ne Alte tolofoana:

0334.102.430
0721.195.827

x ANDRE!I ROMAN 0721.195.827

Hps www i i & i OnSUCH-o X11D1300D7 1086

constructii

intravitan
Nu

12
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@ imobiliare.ro 1D Anunt: #X3vQ 13002
. . ¥ o _“"
Teren cu casa renovabila langa Maternitate ; :‘a =52 ‘-\\
Pioiesti, zona Mihai Sravu / Actda!iiat}'ﬁ p/g.oé\go19
e
hY

Propriefate intermediata exclusiv de agentia ADLER

57.000 EUR o
70,9 EUR/ mp
Comision: standard

VDL
e

Caracteristici

Suprafata teren: 804 mp Tip teren: constructii
Front stradal: 108m Clasificare teren: intravilan
Nr. fronturi: 1 Constructie pe teren: Nu

Specificatil
utilitati
Apa
Canalizare
Gaz
Curent
Curent trifazic
Aite detalii zond
Amenajare strazir asfaltate
Alta detalii
Se vinde un teren cu suprafata de 864 mp (851 mp gasiti la masuratoare), situat pe str. Tunari, langa Maternitate.
Pe taren ss gasesc doua constructii vechi, care necesita o renovare generala.

#oLER 5e0 0732.223.300

Alte telafoana:
06732.223.300
0244.513.882 (fax)

hips/iwww.i i i terenuri-constructizplolestiyminad onstructii-de-vanzare-XavQ130027isia=88651086 11
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@ imobiliare.ro

int: #XVO503CV7

LS A

Teren 715mp + casa veche
Piciesti, zona Wtracentral

110.000 EUR
153,85 EUR/ mp
Comision 0% cumpdrator

Detalii

generale existente de apa, canalizare, curent electric, gaz, telefon.
Acces auto, constructie casa veche demolabila, teren imprejruit.
Caracteristici

Suprafata teren: 715mp
Front st adat: 13m

DRUCKMAN JOSEPH
proprietar

0744.337.778

Constructie pe teren:

i ; ; @
T 27 /7 sindituatizatiae.dy. 2019
i \ -

teren + casa veche in Ploiesti str Mihai Bravu nr 17, ultracentral, suprafata 417mp+298mp=715mp si <asa veche de 112mp lipit de uzina electrica, front stradal 13m

la distantd de 5 minute demers pe jos pana la Tn centrul orasului Ploiesti cu amenajar] strazi asfaltate, iluminat stradal, mijloace de transportin camun, cu utilitayi

constructit
intravilan
Nut
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Capitolul 6 ey
RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI

Reconcilierea este analiza unor rezultate alternative pentru a ajunge la estimarea valorii finale.

Pentru a fi pregitit pentru reconciliere, eu, evaluator am facut o reexaminare, o recapitulare a intregii
evaluiri, asigurdndu-ma ca datele disponibile sunt autentice, pertinente si suficiente, tehnicile analitice,
rationamentul si logica aplicati au condus la judecéti consecvente.

Opinia mea este bazata pe adecvarea abordérilor care sunt cele mai aplicabile; precizia mésuraté de
increderea in corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de vanzare
ale proprietitilor comparabile gi cantitatea informatiilor.

Valoarea justd a constructiilor in opinia evaluatorului este valoarea obtinuti prin aberdarea prin
cost, care reflectd cel mai bine valoarea acestor bunuri.

Argumentele care au stat la baza elaboririi acestei opinii precum §i considerentele avute in vedere la
determinarea acestei valori sunt:

Valoarea a fost exprimatd {inind seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative gi aprecierile
exprimate in prezentul raport §i este valabild in conditiile economice si juridice mentionate in raport.
Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport.

Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata.

In concluzie :

Valoarea de piata a terenului CF 133615 proprietatea Municipiului Ploiesti :
459,00 Lei / mp = 97,00 Euro /mp
28.256,00 Lei =5.971,00 Euro
Valoarea nu contine TVA

Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu
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ACTE PUSE LA DISPOZITIE

ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA R
PRIMARIA MUNICIPTULUT PLOIESTI '

Nr. 306573 din _ 09-08-2019

CERTIFICAT DE URBANISM

- Nr, 995 Din: z 6 -08- o
In scapul:
e SCOPUL SPECIFICAT DE SOLICITANT IN CBREREA PENTRU EMITEREA CERTIFICATULUT DE URBANISM:

VANZARE TEREN SITUAT IN PLOIESTI, STRADA CAMELIEI NR. 27A
Ca urmare cererii adresate de y MUNICIPIUL PLOUES

cu domiciliv\sediul in judewi . PRAHOVA . localitates ___ LOIESTT
satul ) - _,sectorul .-, codpostal _ i
strada __PIATAERQILOR .. 1A _Bl = .
se. = et Lap. -~ tel/fax 0244516699 , c-mail e - .
inregistrata la nr. 306573 din _09-:08-2019

Pentru imobiiu) -~ teren si/sau construcili —- situat in judetul Prahova, Municipiul Ploiest,
satul e - s B€COTUL 7 ccodpostal: -,
strada CAIV'FL]LI . , ne, ____?;7A Gbl - .
se. - et = ,ap.__ -~ ,sauidestifl Cd.l prin: - ;

in temeful reglementarilor docymentatiei de wrbanismnr. 209 7 1993

faza __ PUG aprobata prin  Hotararile Consiliului Locel nr. 209/1999 si 382/2009

in conformitate cu prevederile Legii nr.50/1991, privind sutorizarea executarii lucrarilor de
constructii, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,

SECERTIFICA:
1. REGIMUL JURIDIC

Imobilul cu nunarul cadastral 2493 {teren cu suprafata de 578 mp si constructia Ci-spatiu comercial cu suprafata
construita de 61,56 mp) este situat it intravilannl municipiviui Ploiesti. Municipiul Ploiesti detine cotele de 258 / 289
si 31 / 289, conform Extrasului de Carte Funciara eliberat de §.CP.1, Prahova ca urmare a cererii 83284 / 07.08.2019.
Se noteaza locatiunea ferenulul aferent spatiulul comercial cu numar cadastral 2493/a, in suprafata de 61,56 mp, in
favoarea sotilor Vieiu Viorel 31 Viciu Maria.

2. REGIMUL ECONOMIC

Folosinta actuala a terenului: cwti-constructii.

Destinatia stabilita prin planurile urbamsnca actuale ;

L. - zona locuinte

Lb — zona predominant rezidentiala cu regim de inaltime P+2-4, P+5-10;

-functiunea dommanta: locuinte individuale/in blocuri cu regim de inaltime P+2-4, P+5-10;

-fimctiuni complementare; institulii si servicii complexe, activitati nepoluante, circulatii pietonale, spatii verzi,
scuaruri.

Utilizari permise: locuinte in blocuri. servicii sociale, activitati nepoluante,

Utilizari interzise: orice unitati economiee poluante si cere genereaza trafic intens.

Regimul fiscal este reglementat de Legea nr.227/2015 - Cod fiscal, cu modificarile si completarile ulteriare.
Terenul se incadreaza in zona valorica B, conform H.C.L. or.553/2011 si H.C L. nr.361/2012.

3. REGIMUL TEHNIC

UTR-N-8; POT 50%, CUT 1,5;
-suprafata totala teren 578 mp;
~terenul are acces direct la strada Cameliei si ofera posibilitatea 'acordarii la uti}itatile existente in zona, in sedigwe de
avizare din data de 13.08.2019 au fost indicate urmat
Tnivcanir CHEORGHE ELENA ROXANA -CONSILIER, 21-08-3019 |
erificar, CO04-FLENA PATRASCU - SEF SERVICHT
=) La®
(e

-
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",

.-._‘\\\

-refragere minima obligatoric fata de axul strazii Cameliciz 10,50 mi;
-regim de inaltime maxim P+10;

-orice constructii, lucrari sau plantatii se pot face de catre proprietacul fondului numai cu respectarea unel distante
minime de 60 cm fawa de linia de hotar {conform Codului Civil); orice derogare de la distanta minima se poste face
prin acordul partilor, exprimat printr-un inscris autertic;

4. REGIMUL DE ACTUALIZARE

Orice modificare a reglementarilor urbanistice mentionate raai sus Se va realiza in conformitate cu prevederile Legii
0r.350/2001, cu modificarile si completarile ulterinare.

Documentatia urbanistica PUG si RLU a localitatli este valabila pana la aprobarea poului Plan Urbanistic General al
Municipiului Ploiesti, conform HCL nr.382/24.11 2009,

Prezentul Certificat de urbanism poate fi utilizat in scopnl declgrat pentru:

OPERATIUNI NOTARJALE PRIVIND CIRCULATIA IMOBILIARA - VANZARE - TEREN SITUAT IN
PLOIESTI, STRADA CAMLULIEI NR. 27A

CERTLFICATUL DE URBANISM NU TINE LOC DE AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE SAU
AUTORIZATIE DE DESFIINTARE SI NU CONFERA DREPTUL DE A EXECUTA LUCRARIDE |
_ CONSTRUCTIL

4. OBLIGATII ALE TITULARULUIL CERTIFICATULUI DE URB ANISM:

in scopul elaborarii documentatiei pentru autorizarea executarii Jucrarilor de constructii - de
construire/de desfiintare - solicitantul se va adresa autoritatii competefite pentru protectia mediului:
In apiicarea Directivel Consiliviul 35/337/CEE {Directiva ELA) privind evaluarea efictelor anumitor proecte publice si private asupra rediului,
modificata prin Divecsiva Consilivlui 97/11/CE i prin Directiva Consikiului s Pariamentului European 2003/35/CE privind participarea publicului s

cloborarea anursitor planuri s programe in legatosa tu medivl si modificarea, oy privire la participarea publicului sf accesnl le justitie, a Directivei
8533 TICEE w1 3 Directivel 96/61/CE, prin certiticatul de wbanism se comunica solicitantului obiigatia de & contacta suloritatea teritoviala de mediu penim

ca anaasta sa annhizeze si sa decida, dupa caz, incadrareaneincadrarea projectulif investitied publice/nrivate in lista proiecielor supuss evaluarii impactubui
asupra mediului

In aplicarea prevederitor Directivei Consiliului 85/337/CEE, provedurn de emitere a acordului de mediu se desfesoara dupa emiteres certificatului de
urbaui terior depuneri d enlatiei pentru sutorizarea ii leerandor de tructii la autcritatea administratiel publice 2

In vedesea sstisfacerii esrintelor cu privire la procedua de emiterc a acorduiui de mediu, autaritatea competents pentry proiecia medsulu; stabileste

) asigurarii consultardi publice, centralizavil optiunilor publi Jui st a) formularii wnul punct de vedere oficiat cu privire Ia reulizarea investitie in
acord cu rezulatete consultarii publice.
In aceste conditif.

Drupa primirea prezentaluf cortificat de urbanisn, titulary! are abligetia de A se prazenta la auteritatea competents pentru protectin mediviui
in vederea evaluarii inttisle u investitict si stubiliri necesitatii svatuarii efecislor acestzia asupra medintul, In urma evaluarii initiale a investitiel
se va emite actul admiristrativ al itatii competente pentry protectia mediulud

Tn siiuatia in eare mroritatea competente pentry protectia mediului stabileste necesitatea cvaliar efctalor imvestitici asupra mediati,
solicitantol sre obligatie de a notifica acest fapt autoritatli administrati i publice comp u privire la mentinerea cereril pentru auterizarea
executai lucrarilor de constiuetil,

i Tt gisuatia in care, dupa emiterea certificatalui de yrbanism od pe pareursul derularii procedurii de evaluare 2 sfectetor investitiel asupra
mediuin, solicimanl renunta la infentia de reslizare 2 investitici, acesta are obdigatia de a notifica ncest fapt auterilatii administratiol publice
competents.

5.CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE / DESFIINTARE VA FI
INSOTITA DE URMATOARELE DOCUMENTE:

a) certificatul de urbanism;

b) dovada tithului asupra imebilului, teren si/sau constructii, sau, dupa caz, extrasul de plan
cadastral actualizat la zi si extrasul de carte funciara de informare actualizat 1a zi, in cazul in care
legea nu dispune altfel {copie legalizata);

fmtacmit: GHBORGHE ELENA ROXANA « CONSILIER, 21-68-2019 &
Varificat, COCA-RLENA PATRANCH - SEF SERVICHT 2

b
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¢) documentatia tehnica - D.T., dupa caz:

UDTAC 0 DTOE. CDTAD.
d} avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism:
d.1). avize si acorduri privind utilitatile urbane si infrastructura:
[ alimentare cu apa [ gaze naturale Alte avizefacorduri
] canalizare . . O telefonizare 0
] alimentare cu energle electrica ] salubritate
[J atimentare cu energic termica [ transport urban
d.2) avize si acorduri privind:
- ™ securitatea la incendiu " [Cprotectie civila [ sanatatea populatiei

d.3) avizele / acordurile specifice ale administratiei publice centrale si / sau ale serviciilor descentralizate ale acestora:

d.4) Studii de specialitate

€) punctul de vedere/actul administrativ al autoritatii compete
- nu este cazul

nte pentru protectia mediului (copie);

{) dovada imregistrarii proiectului la Ordinul Arhitectilor din Romania (nu este cazul);

g) documentele de plata ale urmatoarclor taxe (copie):

Prezentn! certificat de vrbanism are valabilitate de 12 luni de la data emiterii.

PRIMAR,

SECRETAR GENERAL,

ADRIAN FLORIN DOBRE IOANA GEAN'INA SERBIN oV

LS.

[ 5
Achitat taxa de .......... lei, conform chllantex
Seutire de taxe in cnnforxmtate cu Art. 476 din Cadul F:scal

Prezemu! certificat de urbanism a fost transtnis solicitentului direct / prin posta la datk de

Intecmit: GHREQRGHE ELENA ROYANA - CONSILIER, 21-08-019 \é{
Varijivat: COCA-EIENA PATRAYCY! SBF SERVICHT

'~ ARHITECT SEF,
CRISTTNA HERTIA

DIRECTOR ADJU NCT,
RITA- MARCU,A FAGU
-

~
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# oficiul de Cadastru 5i Publicitate Jmobiliard PRAHOVA
.!-r Biroul de Cadastru si Fubiicitate Imobiliard Ploiesti
¥

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funciara Nr. 133615 Ploiesti e sarn s 9557

A. Partea . Descrierea imobilutui

TEREN inTravilan Nr. CF vechi:2287
Adresn: Loc. Ploiest], Str Cameliel, Nr. 27A, Jud. Prahova
Nr. | Nr. cadastral
Crt | Nr. topografic | SUPrafata® (mp) Observatil / Referinte
A Y Construckia {1 Inscrisa -n CF 133615-C1;
R e i | CONSTRUCTELE: C1 IN CF 133615-C1

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare ia dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

14792 / 01/08/2000
ACt nr. 4792, d ir 014082000

m!;l fintabulars, drept de PROPRIETATE, dobandit prir Lege, cota actuala Al
258/289 ——
1} MUNIC!PIUL PLOIESTI

OBSERVATIL: {prmﬁ-: ita din conversia CF 2257) 7}
‘59871 /[ 05/06/2015
Act Admm’strat v nr. 95, din 26/04/2007 emis de PRIMARIA PLOIESTI;

Bi HUntanulare, drept de "PROPRIETATEpertru supratata de 61,56 mp, Al
idobandit prin Leue, cote actuala 31289 )

1} MUNICIPIUL PLOIESTY, {domeniu privat) B - R
108549 / 27/10/2015

Act Administrativ nr. 93059, din 10/09/201: emis dP QCP PRAHOVA;

5€ indraapta eroareéa materiala sirecurata in cuprinsul prezéntel card " TTAL
‘funciare in sensul ca suprafata masurata & terenulul este de 578 mn
1119833 / 06/11/2015

Act Administrativ_nr, 1058713, din 30/10/20"5 emis de QCP] P'ahova,

a5 se respiiige cererea de indreptare erdare materialz infrucat aceasts s AL
fost pronuntata conform orevederilor leyaie 'n viaoare

C. Partea ifl. SARCINI

inscnen privind tlezmembrammte!e dreptu!ui de proPr;etate,
drepiuri reale de garantie gi sarcini ,
93059 / 10/09{2015
Ack Aamirustrafiv nr. 7251, din 06/06/2007 emis de CONBILIUL UOCAL PLOIEST (8¢t adrministrativ nr.
1/000126/21.01.2010 emis de CONSILIUL LOCAL PLOIESTE act administrativ nr, 2/9196/06.07.2010 emis de

CONSILIUL LOCAL PLOIESTE, act administrativ . 3/D5.05.2011 emis de CONSILIUL LOCAL PLOIESTL: act
administrativ nr. 4/06.06.2014 emis de CONSILIUL LOCAL PLOIESTI):

Referinte

‘se noteaza locatiunea terenului sferent qpat Jlai comercial cu numiar Al
cadastral 2493/a inscris in cartea funciara nr. 2287s2 a localitatii
C2 Ploiesti, in suprafata de 61,56 mp, in baza contractulul de inchiriere

nr, 7291/06.06.2007 emis de Consiliul Local Pioiesti si & acrelor
aditionale subsecvente

1) VICIU VIOREL
2) VICIU MARIA

SO dhere £id COrBLTRT DRraTnAlL prolefsre te prmseela Legh Nr 62772001 Pagirea 1.dmn 2

O L e T e o “
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Carte Funciard Nr. 133615 Cumuna/@fasﬁ*ﬂun 1p:u Ploja

Anexa Nr. 1l La Partea I

Teren
[ Nrcadastral Supfafaga (mp!* Obse'vafu ! Refermge 3 J
CAD: 2493 578 | CONSTRUCTIILE: C1 IN CF 133615-C1 R

“* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70. ) ———
DETALH LINIARE IMCBIL

- dewieivey ponr avosd Tme I s a fost g Sif

‘

Date referitoare la teren B -

wr | Categorie |intra | Suprafa;a

« y _—
€t | folesints |vilen {mp} Tarla | Parceld _ Nr topo | Obirv_a;n_/ Ref_erm,_e_
curti - pa 578 g - - | B
constructii | = ) ) N

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cantea
funciars active la data generdrii. Acesta aste valabil In conditiile prevézute de art, 7 din Legea nr. 455/20041,
coroborat cu art, 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitdti si procese
administrative prev3zute de legisiatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsi st in forma fizicd a
documentului, fard semnaturd olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutied publice ori entitath
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa

WwWwW, ancpi. rofverificare, folosind codu! de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de ia momentul generdrii docurnentul,

Data si ora generdrii,
07/08/2019, 13:22

Document care contine date cu caracter personal, protejste de prevederile Lagii Nr 67712001, Pagina 2 din 2

Lau @i LT L 1NN e T BPBY AP
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N INCLUDERE IMOBILE IN INVENTARUL MUNICIPIULUI PLOIESTI Page 1 of 4
HOTARAREA Nr. 267
privind includerea unor imobiie in
Inventaruf bunurifor eare aledtuiese domeniuf privat al Municipiului Plotesti
Consiliul Local al Municipiului Plolesti: .27

vazind Expunerca de motive a Primanuiui Municipiuiui Ploiesti, domnu! Emil Calod si Raportul de specialitate al
Directiel Patrimonin, prin care se propune includerea unor imobile in Inventaru! bunurilor cure glvGiesc domeniul privas of
Municipiufii Plofesti;

in temeiul prevederilor Legii nr. 18/1991, Legea foadului funciar, republicatd, cu modificarile si compietfirile ulterioare, si
ai Legil ur. 54/1998, privind circulatia juridics a terenurilor;

avind in vedere Legea ur. 21371998, privind proprietatea publicd si regimu! juridic al acesteia;
in baza art. 38 alin. 2 kit. ¢ din Legea nr. 2152001, privind administratia publicd loeald, cu modificarile si completdrile

ulterioare,
HOTARASTE:

Art. 1 Constald c& imobilele identificate in Anexa nr. i, Anexanr. 2, Asexa nr. 3, Anexa or. 3 si Anexa pr. 3. ce e
parte integranti din prezenta hotarire, apartin domeninlui privat al Muncipiului Ploiesti si se vor inserie ca atare
in Fuventaral bunyritor core alcdtuiese domeniul privat ol Municipiwlui Plolesti. cu insorierea, conform legii, in
Cartea funciard provizorie.

Are. 2 Directia Administratie Publics, Juridic Contencios va aduce 1a cunostintg celor interesati prevederile prezentei

hotardri.

Datd in Ploiesti, astazi, 29 noiembrie 2006

Contrasemneaza,
Presedinte de sedints, Secretar,
Paul Palas Maria Magdalena Mazilu

PRIMARIA MUNICIPIULUI PLOIESTI

EXPUNERE DE MOTIV E
la proigetul de hotarare cu privire 1a includeres unor imobile in
Inversarul bunurilor care alcfituiese domeniul privat af municipiulisi Ploiesti

Domeniul privat al municipiului Plojesti este ploatuit, potrivit prevederilor Legii nr.213/1998, privind proprictatea pubiica
si regimul juridic al acesteia, din bunuri aflate in praprietatea sa, bunuri ce m fac parte din doreeniul public al locelitatii.

Prin efectul legit si prin alte acte normative in patrimonial municipiulul Ploiesti au intrat bunuri asupra carora muticipiul
are deept de proprigtate privata,

In Anexele nr.l, nr.2, ar.3 si ord sunt identificate imobile aflate in domeniul privat al municipiului aflate in folosinta,
incl:iriere sau concesionare.

Avand in vedere faptul ce imobilele se afla in circuitul civil se iripune va acestea sa figureze in Inventarul bunurilor care
aleatuiese domeniul privat al municipiului Plojesti, pentty a putea i intabulate,

Pentry a se putea face dovada praprictatil este necesara emitersa unel hotarar! de eonsiliu care sa ateste raptul ez imobilele
¢e fac obiectul unor contracte, conform anexelor ia prezeat! proiect de hotarare. se afla in domeniul privat al municipiului
Ploiesti.

Fata de ocle expuse mai sus, propun spre analiza s aprobare Consilinlui Local al municipiului Pioiesti, proteciul de
botarare privind includerea unor imobile in Inventard humrilor care aledtutese domeniul privad ol municipiului Plolest

PRIMAR,

http:/fwerw ploiesti.ro/Hotarari/2006/1 7%%20(29%20n0lembrie%202006)/267_includer... 11/7/2017
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Anexanr. 5
la H.C.L. Nr, 267/2006

Situatia altor terenuri ce nrmeazi a fi incluse in
Inventarul bunurilor care alcatuiesc domeniul privat al Municipiului Ploiesti

iy

Nr Unitatea ce detine [
C rt terenul in Adresa terenului Suprafata | Observatii
i__ " | _administrare =~ {
1 | S.C.CIOCARLIA Ploiesti, Soscaua 109 mp _1
. S.A. i Vestului nr.256 i
2 S.CINCAF S.A. Ploiesti, str. Bobalna | 30,10 mp
nr.81 |
| 3 8.C. BRASERIA Ploiesti, str. Cameliei | 578 mp
CRANG S.R.L. nr.27A - Complex |
i i ___Comercial Ideal _
4 - Plojesti, str. 382 mp
Gh.Gr.Cantacuzing
nr.216
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. INCHIRIERE DIRECTA TERENURI

R
RN

$
»*.«J"""

HOTARAREA Nr. 95 1

privind inchirieren directd 2 unor terenuri proprietate privati a Municipivlui Pldiesti;g,\\ Y
aferente activelor instrainate de societsiti comereciale si unititi cooperatiste, - o .f,;; e
ciitsi 8 unor terenuri care nu au facut obiectul Hotdririi de Guvern nr. 834/1991 & - PR

Consiliul Tocal 3] Municipiului Ploiest:

vazind Expunerea de motive & Primarului Municipiului Ploiesti si Raportul de specialitate al Directiei Evidentd si
valorificare patrimoniu, prin care se propune inchirierea direct2 a uncr terenuri proprictate privatd a Municipiului Ploiesti,
aferente activelor nstrdinate de socictati comerciale si unitati cooperatiste, cdt si a terenurilor care nu au facut obiectul
Hotardrii de Guvern nr. 834/1991;

in baza prevederilor Hotirdrii Guvernului Romdniei nr. 834/1991, modificata si completatd prin Hotfirfrea Guvernului
Roméniei nr. 468/1998 privind siabilirea si evaluarea unor terenuri detinute de societftile comerciale cu capital de stat;

Ta conformitate cu prevederile Legii nr. 1/2005 privind organizarea si functionarea cooperatiei si Legii nr. 273/2006
privind finantele publice locale;

avéind in vedere prevederile Legii nr. 213/1998 privind proprietatea publicd si regimul juridic al acesteia, cu modificarile
si completérile ulterioare;

in temeiul art. 36 alin, (5} litera 5 din Legea nr. 215/2001 privind administratia publick locald, republicatd,

HOTARASTE:

Avt. 1 Constatd ¢d imobilele identificate In Anesa nr, 1, ce face parte integrantf din prezenta hotardre, apartin
domeniului privat al Muncipivlui Ploiesti si se vor inscrie ca atare in fmventarul bunurilor care alcdiuiese
domeniul privai al winicipiului Ploiesti.

Art. 2 Aprobid inchirierea directd a unor terenuri proprictate privati a Municipiului Ploiesti, aferente activelor
Instrdinate de societiti comerciale si unitati cooperatiste, cat si a unor {erenuri care nu au facut obiectut Hot&rdrii
Guvernului nr. 834/1991, identificate in Ancxanr, 2 la prezenta hotirdre.

Art. 3 Contractele de Inchiriere vor fi incheiate pe o perioada de 3 (trei) ani, cu drept de prelungire, Chiria va fi
ealeulats Ia tarifele stabilite prin Hotirsrea nr. 7/30.01.2007 a Consiliului Local al Municipiului Ploiesti.

Art. 4 Imputerniceste Primarul Municipiului Ploiesti si semneze contractele de inchiricre a terenurilor in conditiile
stabilite la art, 2 si 3 din prezenta holarére.

Avt. 5 Directia Evidentd si valorificare patrimoniu, Directia Economicd si Directia Administratie publicd, juridic
conteacios vor aduce la indeplinire prevederile prezentei hotarari.

Art. 6 Directia Administratie public, juridic cantencios va aduce la cunostintg publicd prevederile prezentei hotirari.

Dat# in Ploiesti, astdizi, 26 apritie 2007

Contrasernneazi,
Presedinte de sedinta, Secretar,
Simona Schnelbach Maria Magdalena Mazalu

http://www.ploiesti.ro/Hotarari/Z007/07%20(26%20aprilie%202007)/095_inchiriere_di. . 117772017
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ANEXA nr. 1 LA H.C.L. NR.95/2006

Situatia terenurilor ce urmeaza a fi incluse in
Inventarul bunurilor care alcituiesc domeniul privat al Municipiului Ploiesti

- - i
Nr. Adresa terenului Suprafata Observatii
Crt. {mp)
1| Str. Bratocea nr. 37 bis 250,00 E
2 Str.Cameliei nr, 14 109,16
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Terenuri proprietate privata a Municipiului Ploiesti aferente activelor ce au facut
obiectul contractelor de vinzare-cuampérare ale societitilor comerciale sau
cooperatiste sau care nun au facut obiectul Hotdrarii Guvernului nr. 834/1991

|

i Suprafata Chirie
Nt {(mp) _ datorata
ert. Amplasament Proprietar activ ol e | _conform

Total | dincare: | H.CL. nr.

teren | ocupatde 7/2007
| constructie | (lej/luna)

1 Str. Bratocea nr.37bis Dumitrescu Ion 250 168 381,92
2 | Str. Cameliei nr.27A~  S.C. Braseria Crang | 61,56 61,56 123,12
Complex Comercial SRL.
Ideal E
i | | , | =
3 | Str.Valeninr.143 S.C. Pasare Ion 696 242 645,96
E SRL.
4 Str.Camelici nr.14 S.C. Davema Prod 109,16 108,16 218,32
S.R.L.
5 Sos.Vestuluinr256 = S.C.Ciocarlia S.A. 109 7457 | 168,42

L
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