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Solicitant
MUNICIPIUL PLOIESTI

JUDETUL PRAHOVA

Evaluare bunuri imobile

CF 144128 — PLOIESTI
STR. DRAGANESTI NR.79

S.C. FIDOX S.R.L. Brasov

Data: 28.10.2019
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.3.875/2019

Referitor la: Evaluarea proprietate imobiliari — CF 144128 - Ploiesti Str.Drig
1. Identificarea si competenta evaluatorului - S.C. FIDOX S.R.L., inmatri{gﬁ%afﬁ«
Registrului Comertului sub nr. J08/343/2001, avand codul unic de inregistragt®©

[

corporativ ANEVAR autorizatia nr.23/01.01.2019, reprezentata prin ing. PAN{EL!
administrator, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 14997 avand specifﬁlié:é\rll EE SWEBM,
in baza Acord cadru nr.12736/26.06.2019 si a contract subsecvent nr.20227/ 1&\%’2@%\;%@3‘{1& cu
Municipiul Ploiesti, a efectuat raportul de evaluare al bunului imobil mentionat m? 2 ’hé,-}.a\t‘[jéﬁ';inénd
MUNICIPIULUI PLOIESTI.

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

3. Scopul evaluirii — Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea stabilirii valorii de piatd a
imobilului conform Standardelor ANEVAR in vederea tranzactionarii.

4. Obiectul supus evaluirii — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea
imobiliara formati din TEREN cu suprafata de 768,00 mp. identificatd in baza CF 144128 — Ploiesti
5. Tipul valorii - este valoarea de piatd asa 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 apartine - MUNICIPIULUI PLOIESTI, cu sediul in
Ploiesti, Piata Eroilor, nr.1A, avand Codul Unic de Inregistrare 2844855, reprezentatd prin dl.Adrian
Florin Dobre — Primar
7. Data evaluirii — 28.10.2019
Data inspectarii bunurilor imobile —23.10.2019
8. Documentele si informatiile ce stau la baza evaluirii

- Standardele de evaluare a bunurilor din Romania 2018

- CF 144128 - Ploiesti

- Informatiile primite in zona si publicatiile imobiliare

- Cursul RON/EUR din 28.10.2019
9. Valoarea propusia — Raportul de evaluare determini valoarea de piatd si a fost solicitat in vederea
tranzactiondrii si a rezultat in urma calculelor efectuate si din analiza comparativa a datelor detinute de
evaluator. Pentru proprietatea imobiliara susmentionatd, evaluatorul propune urmitoarele valori:

Valoarea de piati a terenului CF 144128 apartinind Primiiriei Ploiesti :
257,00 Lei / mp = 54,00 Euro /mp
197.376,00 Lei ~41.472,00 Euro
Valoarea nu contine TVA

10. Argumente privind valoarea propusi
Valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport i este valabild in conditiile economice si juridice mentionate in raport;
Valoarea estimata se referd la bunurile mentionate mai sus;
Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizati in raport;
Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata.
Raportul a fost pregétit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru promovate de
catre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din RomAnia)
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.3.875/2019

Declaratie de certificare

Prin prezenta certificim ca :

* Afirmatiile susfinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

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

¢ Nu avem nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea asupra activelor ce fac obiectul
acestui raport de evaluare si nu avem nici un interes personal si nu suntem partinitori fata de vreuna
din partile implicate.

* Nici evaluatorul §i nici o persoand afiliati sau implicatd cu aceasta nu este actionar, asociat sau
persoand afiliatd sau implicati cu beneficiarul.

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

* Nici evaluatorul si nici o persoand afiliatd sau implicatd cu acesta nu are alt interes financiar legat de
finalizarea tranzactiei.

* Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationald a
Evaluatorilor Autorizati din Romania)

¢ Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

® Bunurile supuse evaluarii 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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TERMENI DE REFERINTA ATEVALUARIT 7 p %™,
1.1.1dentificarea obiectului evaluirii - Obiectul prezentului raport de evaluaf evﬂ‘consm )x
proprietatea imobiliara formata din TEREN cu suprafata de 768,00 mp. 1d?ntiflcatg- '
144128 — Ploiesti
1.2. Scopul evaluirii — Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea stabilitii Va
imobilului conform Standardelor ANEVAR in vederea tranzactionrii. _' S -
1.3. Utilizarea evaluirii — Prezentul raport de evaluare se adreseaza MUNIC fﬁ[’fUI?gIJQIESTI

cu sediul in Ploiesti, Piata Eroilor, nr.1A, avand Codul Unic de Inregistrare 2844853 , Téprezentati prin
dl.Adrian Florin Dobre — Primar, in calitate de client si destinatar. Avand in vedere Statutul
ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu isi asuma raspunderea decit
fata de client i fata de destinatarul lucrérii.

1.4. Baza de evaluare si tipul valorii estimate — Evaluarea executatd conform prezentului raport, in
concordanta cu scopul ei, reprezinta o estimare a valorii de piati a proprietitii asa cum este definitd in
Standardele de evaluare a bunurilor din Romania 2018, conform SEV 100 — Cadru general, SEV 101 —
Termeni de referinta ai evaluarii, SEV 102 — Implementare, SEV 103 — Raportare, SEV 230 — Drepturi
asupra proprietafii imobiliare si GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

Conform SEV 104 — Tipuri de valoare:

Valoarea de piatd reprezintd suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(i) la data evaludrii, intre un cumpdrdétor hotdirdt st un vanzdtor hotdrdt, intr-o

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

Definitia valorii de piatd se aplica in conformitate cu urmétorul cadru conceptual:

»Suma estimati” se referd la un pret exprimat in unititi monetare, platibile pentru activ, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare 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 piatd. Acesta este
cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil de citre vanzator si cel mai avantajos pret obtenabil in
mod rezonabil de cétre cumpdritor. 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
vanzare si de lease-back, contraprestatii sau concesii speciale acordate de orice persoani asociati cu
vanzarea, precum si orice element al valorii disponibile doar unui proprietar sau cumparitor specific.
»un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(i)”’ se referi la faptul ca valoarea unui activ sau datorie
este mai degrabd o suma de bani estimata decét o suma de bani predeterminati sau un pret efectiv
curent de vanzare. Este pretul dintr-o tranzactie care intruneste toate elementele continute in
definitia valorii de piati la data evaluirii.

s,1a data evaluirii” cere ca valoarea si fie specifici unui moment, adici la o anumiti dati. Deoarece
pietele si conditiile de piata se pot modifica, valoarea estimati poate sd fie incorectd sau
necorespunzatoare pentru o alta data. Marimea valorii va reflecta starea si circumstantele pietei, asa
cum sunt ele la data evaluarii, si nu cele aferente oricirei alte date.

s»intre un cumpiritor hotarat se referd la un cumpiritor care este motivat, dar nu si obligat sa
cumpere. Acest cumpardtor nu este nici nerdbdator, nici decis s cumpere la orice pret. De asemenea,
acest cumpdrator este unul care achizitioneazd in conformitate mai degraba cu realititile pietei curente
si cu asteptdrile pietei curente decét cu cele ale unei piete imaginare sau ipotetice, a carei existentd
nu poate fi demonstrata sau anticipati. Cumparatorul ipotetic nu ar pliti un pret mai mare decat

pretul cerut pe piatd. Proprietarul curent este inclus intre cei care formeazi ,,piata”.

»$1 un vanzator hotirat” nu este nici un vanzator nerabditor, nici un vanzitor fortat sa vanda la orice
pret, nici unul pregatit pentru a vinde la un pret care este considerat a fi nerezonabil pe piata
curentd. Vanzatorul hotdrat este motivat sa 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
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proprietarului curent nu fac parte din aceste consideratii, deoarece vanzitorul hot LT
ipotetic.
»»intr-o tranzactie nepartinitoare” se referi la o tranzactie care are loc intre paf
deosebitd sau speciala, de exemplu, intre compania mama si companiile sucurs§
chiriag, care ar putea face ca nivelul pretului sa nu fie caracteristic pentru piata
Tranzactia la valoarea de piata se presupune ci are loc intre parti fara o legatura
actionand in mod independent.
»dupd un marketing adecvat‘ inseamni ci activul a fost expus pe piatd in modul ce!l T
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 vanzitorul are acces. Durata timpului de expunere pe piati nu este o
perioada fix4, ci va varia in functie de tipul activului si de conditiile pietei. Singurul criteriu este
acela cé trebuie sd fi existat suficient timp pentru ca activul si fie adus in atentia unui numér
adecvat de participanti pe piatd. Perioada de expunere este situatd Tnainte de data evaludrii.

»in care pirtile au actionat fiecare in cunostinti de cauzi, prudent” presupune c3 atit
cumpdratorul hotarat, cat si vanzatorul hotarat sunt informati, de 0 manieri 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 c3 fiecare parte utilizeaza acele
cunostinte in mod prudent, pentru a ciuta pretul cel mai favorabil corespunzator pozitiel lor ocupate in
tranzactie. Prudenta se apreciaza prin referire la situatia pietei de la data evaludrii si neluand in
considerare eventualele informatii ulterioare acestei date. De exemplu, nu este neaparat imprudent ca un
vanzator sd vanda activele pe o piatd cu preturi in scidere, la un pret care este mai mic decat preturile
de piata anterioare. In astfel de cazuri, valabile si pentru alte schimburi de pe pietele care inregistreaza
modificari ale preturilor, cumparitorul sau vanzitorul prudent va actiona in conformitate cu cele mai
bune informatii de piata, disponibile la data evaluirii.

»$i fira constringere” stabileste faptul ca fiecare parte este motivati si incheie tranzactia, dar niciuna
nu este nici forfatd, nici obligatd in mod nejustificat si o faca.

Conceptul valoare de piatd presupune un pret negociat pe o piatd deschisa si concurentiald unde
participanfii actioneazd in mod liber. Piata unui activ ar putea fi o piatd internationald sau o piatd
locala. Piata poate fi constituitd din numerosi cumpartori si vAnzdtori sau poate fi o piatd caracterizati
printr-un numar limitat de participanti de pe piatd. Piata 1n care activul se presupune cieste expus
pentru vanzare 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 buna utilizare este
utilizarea unui activ care i maximizeaza potentialul si care este posibild, permisi legal si fezabild
financiar. Cea mai buna utilizare poate fi continuarea utilizirii curente a activului sau poate fi o alta
utilizare. Aceasta este determinata de utilizarea pe care un participant de pe piata ar intentiona si o
dea unui activ, atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il ofere.

Natura si sursa datelor de intrare trebuie si fie consecvente cu tipul valorii, care, la rindul siu,

trebuie sa tind cont de scopul evaludrii. De exemplu, la elaborarea unei concluzii asupra valorii, se pot
utiliza diferite abordari si metode, cu conditia si se bazeze pe informatii extrase din piatd. Prin
definitie, abordarea prin piatd se bazeazi pe informatii extrase din piatd. Pentru ca valoarea estimati
prin abordarea prin venit s fie valoarea de piati, aceasta trebuie si se bazeze pe informatiile si
ipotezele care ar fi impartasite de participantii de pe piatd. Pentru ca valoarea estimati prin abordarea
prin cost sa fie valoarea de piatd, costul unui activ cu aceeasi utilizare si o depreciere corespunzitoare
ar trebui sa fie determinate printr-o analiz4 a costurilor si deprecierilor de pe piata.

Informatiile disponibile si circumstantele de piata pentru activd subiect sunt factorii care trebuie si
determine care metoda sau metode de evaluare sunt cele mai relevante si adecvate. Daca se bazeaza pe
analiza adecvati a informatiilor derivate din piata, fiecare dintre abordarile sau metodele utilizate ar
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trebui s3 aibd drept rezultat o estimare a valorii de piatd. Valoarea de piati nu reﬂeg}/ﬁf&fzf!:afcté“zimcile
unui activ care au valoare pentru un anumit proprietar sau cumparator si care nqﬁugu‘ﬂi‘sp“oﬁﬁﬁfﬂﬁ ltor
cumpdrdtori din piatd. Astfel de avantaje se pot referi la caracteristicile fizice, %eb‘(graﬁ\%ﬁ nafie
economica. (= Fe

1.5. Data inspectiei — Inspectia proprietatii a fost realizati in data de 23.10.20 '1§,€Adé ing: el O
expert evaluator autorizat leg.14997, in prezenta reprezentantilor proprietarului data lgicgg_':gagt?gpﬁctat
proprietatea subiect in totalitate, si vecinatdtile, s-au efectuat fotografii ce pun ?ﬁ""%ﬁ%ﬁgﬁg&éw"starea
proprietatii i a vecinatafilor la data evaluarii. Nu s-au realizat investigatii ?i?ﬁ?éfé%ntualele
contaminari ale terenului sau defecte ascunse ale proprietatii.

1.6. Data estimiirii valorii — La baza efectuarii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor si
datele furnizate de client la data inspectiei, data la care sunt disponibile datele si informatiile si la care
se considera valabile ipotezele luate in considerare precum si valorile estimate de citre evaluator.

Data evaludrii este 28.10.2019.

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

1.8. Moneda raportului - Opinia finald a evaludrii va fi prezentatid in RON si EURO. Valorile
exprimate nu contin TVA. Curs de schimb leuro = 4,7569 lei

1.9. Standardele aplicabile — Metodologia de calcul a valorii de piatd a tinut cont de scopul evaluirii,
tipul proprietétii si de recomandarile standardelor ANEVAR :

Standardele de evaluare a bunurilor din Romania 2018

SEV 100 ~ Cadru general

SEV 101 — Termeni de referinta ai evaluarii

SEV 102 — Implementare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipul ale valorii

SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

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

Documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

Inspectia proprietatii imobiliare;

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

Selectarea tipului de valoare estimata 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 evaluarii;
Aplicarea metodei de evaluare considerate oportund pentru determinarea valorii si fundamentarea
opiniei evaluatorului.

Procedura de evaluare este conforma 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 citre evaluator (privind pozitionarea, zona in care este amplasati
proprietatea, etc.);

Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la evaluatori, vAnzitori si cumparitori 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
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr,
’_Responsabilitatea asupra veridicitétii informatiilor preluate de la solicitantul lucrir ;
le-au pus la dispozitia evaluatorului.
1.11. Ipoteze generale — Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe inform ﬁ]{e ﬁ% ‘
furnizate de catre client si au fost prezentate fard a se intreprinde verificiri sau invz_?t.iga;i\i}i iplhin
Se presupune ci titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului in care seg {ffiﬁé}i&/

el

Informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de incredere, dar nu li se acor ;Oélﬁﬁﬁﬁi\péntru
acuratete. D

Se presupune ci nu existi conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietitii. Nu se asumi nici o
raspundere pentru astfel de conditii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de specialitate necesare
descoperirii lor.

Nu ne asumim nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant, nici nu ne angajam pentru
O expertizd sau o cercetare stiintifici necesara pentru a fi descoperit.

Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta
contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale Tn acest sens.
Valorile sunt estimate in ipoteza ci nu existi asa ceva. Daci se va stabili ulterior ca existd contaminiri
sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuarea valorii raportate;

Evaluatorul considera ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaludrii; Evaluatorul nu a facut o expertiza tehnici
a bunurilor sau a partilor componente, nici nu a inspectat acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau
inaccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnica buna corespunzitoare unei exploatari normale.

| 1.12. Conditii limitative — Orice alocare a valorii totale estimate 1n acest raport, nu trebuie utilizata in
‘ combinatie cu nici o alti evaluare, in caz contrar ele fiind nevalide. Evaluatorul, prin natura muncii sale,
‘ nu este obligat si ofere in continuare consultanti sau si depuni mirturie in Instanta referitor la

proprietitile in chestiune, in afara cazuluij in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil.
Posesia acestui raport sau a unei copii nu conferd 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 fsi pot pierde valabilitatea.

1.13. Clauza de nepublicare — Raportul de evaluare sau oricare altj referire la acesta nu poate fil
publicat, nici inclus fntr-un document destinat publicititii firi acordul scris si prealabil al‘
evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeazi sji apara. Publicarea, partiali
sau integrali, precum si utilizarea lui de citre alte persoane decat destinatarul si clientul, atrage
dupi sine incetarea obligatiilor contractuale si actionarea in instanti a vinovatilor. ‘
1.14. Responsabilitatea fati de terti — Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor‘
furnizate de citre client, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora.
Acest raport de evaluare este destinat scopului si destinatarului precizat. Raportul este confidential,
strict pentru client si destinatar iar evaluatorul nu accepti nici o responsabilitate fatd de o terta
‘ persoana, in nici o circumstanta. ‘
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Capitolul 2
PREZENTAREA DATELOR

2.1. Descrierea juridici a bunului imobil. Drepturi de proprietate evaluf
proprietdtii imobiliare conferd titularului dreptul de a poseda, a folosi sau ocug
teren i constructii. Exista trei tipuri de bazi ale dreptului asupra propriettii imobﬁi@q B N N
Dreptul absolut asupra oricirei suprafete de teren. Titularul acestui drept are un digpi$a ) old ﬁgqqa% "
poseda si a dispune de teren si de orice constructii existente pe acesta, in mod perpet Oafg%i/@d)ﬁlai
de drepturi subordonate si ingradiri stabilite prin lege; o
Drept subordonat care conferi titularului dreptul exclusiv de a poseda si de a folosi 0 anumit3
suprafatd de teren sau de cladire, pentru o anumita perioad, de exemplu, conform clauzelor unui
contract de Inchiriere;
Drept de folosinti 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 folosj numai pentru o anumiti activitate.
2.2. Situatia juridici ~ Proprietatea imobiliari formata din TEREN cu suprafata de 768,00 mp.
identificatd in baza CF 144128 — Ploiesti, dreptul de proprietate este liber de sarcini.
2.3. Descrierea amplasamentului proprietitii imobiliare
Amplasamentul proprietitii imobiliare evaluate se afla Intr-o zona rezidentiala, zona C de incadrare
Tipul zonei - Cartier de locuinte
In zona, 1a distanta se afla: constructii de tip locuinte
Retea de transport in comun in apropiere
Unitati in apropiere: institutii de invétamant,

Unitdti edilitare: curent electric, apa, gaz metan, canalizare.

Gradul de poluare (rezultat din observatii ale evaluatorului, fari expertizare): absenta poludrii.

Concluzie privind zona de amplasare a proprietdtii imobiliare:
Zona de referinti rezidentials, amplasare favorabili. Poluare in limite normale. Ambient
civilizat.
2.4. Descrierea proprietitii imobiliare
Proprietatea imobiliari formati din TEREN cu suprafata de 768,00 mp. identificati in baza CF
144128 — Ploiesti Terenul este 100% plat. Accesul se poate face din strada Draganesti, strada cu o

banda de circulatie pe sens. Terenul este Imprejmuit pe el fiind constuit un imobil cu regim Tnéltime
P+E

55

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 dintai, in timp ce ritmul anual de
crestere a ajuns la 3,5%, fata de 4,6% 1n 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 pietele 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 cresterea anuala a fost de 4% Pentru aceeasi perioada, INS raporteaza pentru
Romania 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 1a 40%.
Astfel, n 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, in al
doilea trimestru din 2019, cererea de locuinge (cumparatori care au interacsionat direct cu vAnzatorii
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prin intermediul portalului Imobiliare.ro) a cunoscut o crestere anuala de 14% in cele g
Credem ca este o prima reactie pozitiva a cererii la temperarea cresterii preturilor. C
atenti la produsul achizitionat, isi iau mai mult timp pentru informare si amana decig
proiectele aflate aproape de finalizare sunt mai scumpe. Daca vor sa raméana intr-un
cumparatorii ar trebui sa aleaga proiecte care au ca termen de finalizare anul 2020 sa
urmare, §i perioada medie de vanzare a apartamentelor a crescut in toate cele sase mar
periodic. -
Poate fi 2019 cel mai bun an pentru locuintele noi? Sunt toate sansele ca in 2019 sa fie finalizat
peste 60.000 de locuinte, ceea ce ar face ca acesta sa fie cel mai bun an din 2009 péana 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 1n anii anteriori si care au fost finalizate la Inceputul 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 TV A-ului redus cu 1 punct procentual pe an, de la
9%.

2. A doua problema este strins legata de increderea ca poti plati ipoteca in urmatorii 20-30 de ani.
Locuinta reprezinta cea mai valoroasa investitie pentru majoritatea dintre noi, de aceea o asiguram
impotriva incendiilor si cutremurelor. Similar, ar trebui sa ne luam masuri de protejare a platii
creditelor, in anumite situatii speciale. O solutie este extinderea creditelor garantate de FNGCIMM:
ridicarea plafonului la nivelul mediu al unui apartament cu patru camere (aproximativ 120.000 de euro)
si cresterea avansului de la 5% la 15%.

In al doilea trimestru al anului in curs, ritmul de crestere a pregurilor solicitate pentru proprietatile
rezidentiale din Roménia a continuat sa Incetineasca, ajungind la o medie de 0,4% fata de cele trei luni
anterioare, 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, atit pe segmentul
apartamentelor, cat 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 vanzare, 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 si Institutul National de Statistica (INS) releva, pentru

| primul trimestru din 2019, un avans trimestrial de 0,3% si unul anual de 4% atit In Uniunea Europeana,
cét ti 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
cretterii preturilor.
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Evolutia preturilor in marile orase - apartamente de vanzare

1570 ! 1210 1140 1120 1.080 970 890 790
Cluj-Napoca Bucuresti Timisoara Constanta  Brasov Craiova tasi Oradea Galati Bréila

@ Evolutia pretului in uitimi 5 ani %

@ Evolutia pretului in ultimele 12 funi %
Evolutia pretului in ultimele 3 funi %

B Pretul mediu/mp utl (€)

3.1. Definirea pietei

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

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazd ci este deseori influentati de
reglementirile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde citre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existind intotdeauna un decalaj ntre
cerere si ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolti greu iar cererea poate sd se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori si existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru. De
multe ori, informatiile despre prefuri de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.
Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii.

In cazul proprietdii evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-au investigat o serie de
factori, Incepand cu tipul proprietiii. Subiectul evaludrii este teren situat intr-o zoni rezidentiald a
municipiului Ploiesti.

3.2. Oferta competitivi

Specialigtii companiei de consultanti imobiliard Colliers International apreciazd cd Roménia poate
depdsi performantele economice ale celorlalte state din regiunea Europei Centrale si de Est (ECE) si in
2018, marcind inca un an foarte bun pentru domeniul imobiliar. Cu toate ci situatia la nivel
macroeconomic nu se mai bucuri de aceleasi fundamente solide comparativ cu anii anteriori, contextul
economic va continua sa fie favorabil tuturor segmentelor pietei imobiliare, se aratd intr-un comunicat
al companiei.

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

1. Cresterea economica va incetini, insa rezultatele vor fi mai bune decat in majoritatea tarilor din UE.
,»In 2017, PIB-ul a inregistrat o crestere de aproximativ 7%, datorita consumului privat si exporturilor.
Lund in considerare reducerea stimulentelor fiscale si inasprirea politicii monetare incepand cu 2018,

-11-



S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr:31875/2019

cresterea PIB va Incetini pana la un nivel mai sustenabil (spre 5%), insd Roméania 'bp.fitinlj&?s,‘é una
dintre cele mai dinamice economii europene”. % / <%
2. Piata de investitii va avea parte de o evolutie spectaculoasa. ,,Dupa acumulare, inj’ 20
investitional usor peste pragul de 0,9 miliarde de euro si améinarea unor tranzacﬁ\i p‘xéptfu;
ne asteptam in 2018 la un volum total de peste 1 miliard de euro, sustinut de randqrﬁégt_é‘ atrac
decat in alte {ari din regiune, o performantd macroeconomici buna si disponibilitasz; ‘fégiéﬂ*érf de d oferi
finantare”. et

3. Migratia (interna si externd) va deveni din ce in ce mai relevanti. ,, Tiparul migratiei interne si
numeroase studii sugereaza deja o preferinta in crestere pentru principalele orase din Romania - Clyj-
Napoca, Timigoara si lasi - in detrimentul Bucurestiului, astfel ca marile companii vor viza extinderea
sau nfiintarea unor birouri in afara Capitalei. Un alt fenomen important de urmdrit este cel al romanilor
care lucreazd in alte tiri si care ar putea incepe sa se intoarci in tard in numar mai mare”.

4. Segmentul industrial va continua si inregistreze rezultate bune. In 2018, cererea din partea
chiriagilor va fi din ce in ce mai puternica, mai ales in conditiile intensificarii comertului electronic, in
timp ce numdarul 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 asteptim si 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, Insa dezvoltatorii devin mai precauti”.

7. Piata fortei de munci va fi mai incordata. ,,Dezechilibrul dintre cerere si oferta pe piata fortei de
muncd a crescut, in timp ce absolventii cu un profil tehnic se dovedesc a fi prea putini in comparatie cu
nevoile angajatorilor. Aceasta piata extrem de competitivd a muncii ar putea limita abilitatile
companiilor de a se extinde in Bucuresti si In alte orage ale {irii, 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 0 amenintare pentru centrele comerciale clasice. ,,In procesul decizional,
romanii doresc de reguld si vada un produs inainte de a-1 achizitiona, ceea ce reprezintd un avantaj
pentru mall-uri. Totusi, pentru a face fafd mai bine viitorului, centrele comerciale trebuie si se
defineasca drept destinatii pentru petrecerea timpului liber. Mai mult spatiu va fi alocat zonelor de
food-court si de servicii, precum cinema si terenuri de joacd pentru copii”.

10. Cererea pentru terenuri va continua sa vind din partea segmentului rezidential. ,,Luand in
considerare cresterea salariilor si a intentiei de a achizitiona o locuint3, proiectele rezidentiale vor
continua sd rdmand principalele motoare ale cererii pentru terenuri. De asemenea, proiectele noi de
birouri vor atrage probabil cererea pentru proiecte rezidentiale in zonele tnvecinate”.

Analizand ofertele existente in publicatiile de specialitate (prezentate la sursele de informatii), la data
evaludrii exista cateva oferte pentru zona studiatd, plaja de valori pentru terenuri libere fiind cuprinsd
intre 30 — 150 EUR/mp

3.3. Cererea probabila

Avénd in vedere care este structura terenurilor care fac obiectul ofertei de vanzare, o componentd
importanta a cererii o reprezintd potentialii promotori imobiliari sau persoane fizice care doresc s isi
construiascd o locuinta proprie in oras.

| Un element important care va influenta intensitatea cererii si implicit preturile de tranzationare il va

reprezenta dezvoltarea localitdtii. Chiar dacd existd oferte pentru parcele de vénzare este foarte
important care va fi utilizarea acestora.
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globale, property, facility si project management, workplace solutions, evaluar
analizd si studii de piatd si consultantd in materie de leadership.
Cererea pentru acest tip de proprietati fiind destul de ridicata.
3.4. Echilibrul pietei

Echilibrul pietei este determinat de raportul dintre cerere si oferta. In comparatie cu pietele de bunuri,
de valori mobiliare sau de marfuri, pietele imobiliare inca sunt considerate ineficiente. Aceastd
caracteristica este cauzatd de mai multi factori cum sunt o ofertd relativ inelastica si o localizare fixi a
proprietatii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietate imobiliard nu se adapteaza rapid ca rispuns la
schimbarile de pe piata.

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

Capitolul 4

ESTIMAREA VALORII IMOBILULUI
Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietiti imobiliare, evaluatorii utilizeazi
metode de evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordéri in evaluare:
abordarea prin piata;
abordarea prin venit;
abordarea prin cost.
In estimarea valorii unei proprietati imobiliare se pot utiliza una sau mai multe dintre aceste abordri.
Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imobiliard, de scopul evaludrii, de termenii de referinti ai
evaluarii, de calitatea si cantitatea datelor disponibile pentru analizi.
Toate cele trei aborddri in evaluare se bazeaza pe date de piata.
Abordarea prin piatd
Abordarea prin piatd este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietitii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietiti similare care au fost vandute recent sau care sunt
oferite pentru vanzare.
Abordarea prin piatd este cunoscuti si sub denumirea de comparatia directd sau comparatia vanzarilor.
Abordarea prin piata este aplicabila tuturor tipurilor de proprietiti imobiliare, atunci cind existi
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 modificarile intervenite in evolutia pietei
specifice sau la oferte care mai sunt valabile la data evaluarii.
Atunci cind existd informatii disponibile privind preturile bunurilor comparabile, abordarea prin piati
este cea mai directd si adecvatd abordare ce poate fi aplicatd pentru estimarea valorii de piati.
Dacé nu exista suficiente informatii, aplicabilitatea abordarii prin piatd poate fi limitati. Neaplicarea
acestei aborddri nu poate fi insd justificatd prin invocarea lipsei informatiilor suficiente in conditiile
in care acestea puteau fi procurate de cétre evaluator printr-o documentare corespunzitoare.
Prin informatii despre preturile bunurilor comparabile se inteleg informatii privind preturilor
activelor similare care au fost tranzactionate sau oferite spre vinzare pe piati, cu conditia ca
relevanta acestor informatii sa fie clar stabilita si analizati critic.
Elaborarea rapoartelor de evaluare prin utilizarea partiala sau exclusiva a ofertelor de piati, avind ca
obiect bunuri imobile comparabile, este conforma cu prezentele Standarde de evaluare.
Evaluatorul trebuie sa se asigure ca proprietatile comparabile sunt reale (adici pot fi identificate) si ca
au caracteristicile fizice conforme cu informatiile scriptice. In raportul de evaluare trebuie si se indice
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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 proprietati comparabile din cauza ajustarilor prea
mari, necesare a fi aplicate.

In abordarea prin piatd, analiza preturilor proprietitilor comparabile se aplicd 1n functie de criteriile
de comparatie adecvate specificului proprietitii subiect.

In abordarea prin piata, se analizeazd asemandrile si diferentele intre caracteristicile proprietatilor
comparabile si cele ale proprietitii subiect si se fac ajustirile necesare in functie de elementele de
comparatie.

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

Selectarea concluziei asupra valorii este determinati de proprietatea imobiliard comparabild care este
cea mai apropiatd din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliard subiect si
asupra pretului cdreia s-au efectuat cele mai mici ajustiri. in aceasti etapd, evaluatorul trebuie si
considere urmétoarele:

intervalul de valori rezultate, numarul de ajustiri aplicate pretului de vanzare al fiecirei proprietati
comparabile, totalul ajustirilor aplicate pretului de vanzare al fiecirei proprietati comparabile, calculat
casumd absolutd (adici ajustare bruti - valoric si procentual), totalul ajustarilor aplicate pretului de
vanzare al fiecarei proprietati comparabile, calculat ca sumi algebrica (adici ajustare neta - valoric si
procentual), orice ajustéri deosebit de mari aplicate preturilor proprietatilor comparabile si orice alti
factoricare pentru o proprietate comparabil 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 utilizeazi pentru a analiza capacitatea
proprietatii subiect de a genera venituri si pentru atransforma aceste venituri intr-o indicatie asupra
valorii proprietatii prin metode de actualizare.

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

Prin lvarea in considerare a unorinformatii adecvate si printr-o aplicare corectd, metoda capitalizarii
venitului si metoda fluxului de numerar actualizat trebuie si conduci la indicatii similare asupra
valorii.

Capitalizarea venitului, numita si capitalizarea directd, se utilizeaza cand existd informatii suficiente
de piatd, cand nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei si cand exista
informatii despre tranzactii sau oferte de vanzare de proprietati imobiliare comparabile. Capitalizarea
directd consta in impartirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o rati de capitalizare
corespunzatoare.

Analiza DCF se utilizeaza pentru evaluarea proprietitilor imobiliare pentru care se estimeaza ci
veniturile i/sau cheltuielile se modifica in timp. Metoda fluxului de numerar actualizat necesiti luarea
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in considerare a veniturilor si cheltuielilor probabile din perioada de previziunef/@and s¢
aceastd metodd, evaluatorul trebuie sa utilizeze previziuni ale veniturilor si che lﬁ‘tip/l@

. o . . e . A AN 4
perioadd, precum si valoarea terminala, care apoi sunt convertite In valoare prelfenta p i
actualizare. Previziunile sunt, de reguld, puse la dispozitia evaluatorului de catr§ &gnt. ¥ e
In aplicarea fiecdrei metode mentionate anterior, este necesara corelarea tipul 3 1\/

YS 1Y

numerar cu rata de capitalizare/ rata de actualizare. e
In metoda capitalizarii venitului, evaluarea se realizeaza, de reguld, utilizand venitul net din exploatare.
Venitul net din exploatare se estimeaza pornind de la venitul brut potential si venitul brut efectiv.
Venitul brut potential reprezinta venitul total generat de proprietatea imobiliard in conditiile unui grad
de ocupare de 100%. Pentru a estima venitul brut efectiv evaluatorul trebuie si ajusteze venitul brut
potential cu pierderile aferente gradului de neocupare si neincasirii chiriei. Pentru a estima venitul net
din exploatare, evaluatorul trebuie si scadi din venitul brut efectiv cheltuielile de exploatare aferente
proprietétii, cheltuieli care cad in sarcina proprietarului, acestea fiind cheltuieli nerecuperabile.
Cheltuielile care sunt suportate de cétre chiriagi 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 contabila a constructiilor.
Abordarea prin cost

Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare
subiect prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate si
adaugarea la acest rezultat a valorii terenului estimati la data evaluirii.

Utilizarea abordarii prin cost poate fi adecvata atunci cand proprietatea imobiliara include:

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

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

Se recomanda aplicarea costului de inlocuire, iar daci nu este posibil, se aplica costul de reconstruire,
argumentand 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 si fie preluate din surse credibile
care vor fi indicate in raportul de evaluare. Ori de céte ori este posibil, datele de intrare utilizate pentru
estimarea costului de nou vor trebui verificate din doud surse de date credibile diferite, inainte de a fi
utilizate in raport. In abordarea prin cost se pot considera numai cheltuielile financiare din perioada
construirii ce sunt incluse n costul de construire sisunt in sarcina constructorului. De reguld, nu apar
aceste cheltuieli financiare din cauza ipotezei prin care constructia se realizeazi in mai putin de un
an.

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

deprecierea (uzura) fizica, ce poate fi:

recuperabila (reparatii neefectuate la timp);

nerecuperabild — elemente cu viata scurti;

nerecuperabild — elemente cu viatd lunga,

deprecierea (neadecvarea) functionald, ce poate fi:

recuperabild;

nerecuperabil;
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deprecierea externd (economica).

Evaluatorul nu trebuie sd confunde conceptul de depreciere din acceptiunea ev
contabil de depreciere care se referd la amortizarea imobilizarilor corporale.
Evaluarea terenului

Valoarea de piatd a terenului trebuie estimatd avind in vedere cea mai buni ut1l
Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmatoarele: comparatia directd, extrac
metoda reziduald, capitalizarea rentei funciare, analiza parceldrii si dezvoltirii.
Comparatia directd este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata atunci
cand exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

Atunci cand nu existd suficiente vanzari de terenuri similare pentru a se aplica comparatia directs,
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 impdrtite la randul lor in:
metodele capitalizdrii directe — metoda reziduala i capitalizarea rentei funciare si metoda actualizdrii
— analiza fluxului de numerar/analiza parcelarii si dezvoltarii.

Metoda comparatiei prin bonitare, care are ca bazi de pornire Decizia Primiriei
municipiului Bucuresti (PMB) nr. 79/04.02.1992, completata prin Dispozitia PMB nr. 421/1992
si modificata prin Dispozitiile PMB nr. 191/1993 si 827/1994, precum si alte reglementiri
similare, nu reprezinti o metodi de evaluare a terenurilor recunoscuti de standardele de
evaluare in vigoare. Folosirea acestei metode se considera abatere disciplinari a evaluatorului si
se sanctioneazi ca atare.

Atunci cénd este utilizatd metoda comparatiei directe, prevederile generale descrise in sectiunea
,»Abordarea prin piatd”, privind selectarea vanzarilor/ofertelor de pe piat 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, in scopul evalurii terenului subiect.

In procesul de comparare sunt luate In considerare asemanarile si deosebirile dintre loturi, acestea fiind
analizate in functie de elementele de comparatie.

Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile
de vanzare, cheltuielile efectuate imediat dupa cumpdrare, conditiile de piati, localizarea, caracteristicile
fizice, utilitdtile disponibile si zonarea.

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

Extractia de pe piati este o metoda prin care valoarea terenului este extrasd din pretul de vanzare al
unei proprietati construite, prin scaderea valorii contributiei constructiilor, estimatd prin metoda
costului de inlocuire net.

Metoda alocirii, cunoscutd si ca metoda proportiei, se bazeaza pe principiul echilibrului si pe
principiul contributiei, care afirma cd existd un raport tipic sau normal Intre valoarea terenului si
valoarea proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietiti imobiliare, din anumite
localizari. Metoda alocérii nu este recomandata atunci cind existd informatii suficiente privind
tranzactiii cu terenuri comparabile libere.

Metodele de capitalizare a venitului utilizate pentru estimarea valorii terenului se bazeazi pe
informatii care adesea sunt dificil de obtinut de catre 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 parcelarii i dezvoltarii unui teren liber.

Metoda reziduali poate fi utilizata in estimarea valorii terenului atunci cand sunt indeplinite cumulativ
urmatoarele conditii: valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentind CMBU a terenului ca
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fiind liber, este cunoscuta sau poate fi estimata cu precizie; venitul anual net din expléft
proprietatea imobiliard este stabilizat si este cunoscut sau poate fi estimat; .
pot fi identificate pe piata ratele de capitalizare atit pentru teren, ct si pentru consf
dacd existd autorizatie de construire. %L
Aplicabilitatea metodei reziduale este limitatd deoarece pe piata internd, in pre‘. e@\, exi
informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare numai pentru s T
numai pentru cladiri. 2y
Metoda capitalizirii rentei funciare reprezinti o metoda prin care renta funciara este capitalizati cu o
rata de capitalizare adecvata extrasd de pe piatd 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 piati, valoarea estimati prin aplicarea ratei de capitalizare
(adecvate) de pe piatd va fi echivalentd cu valoarea de piati a dreptului de proprietate.

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

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

APLICABILITATE - Comparatia directd este tehnica cea mai utilizati pentru evaluarea terenului si
este metoda preferatd ce se utilizeaza atunci cind existi suficiente informatii despre vAanzari
comparabile.

RESTRICTII ~ lipsa vanzirilor 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 — Aceasta tehnici se aplici atunci cand contributia cladirii este in general scizuti
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 si este aplicat pretul de vanzare al proprietatii in cauza pentru a se
ajunge la valoarea terenului

APLICABILITATE - Se aplica atunci cAnd numirul vanzarilor de terenuri libere este inadecvat. Este
necesara mai degrabd verificarea caracterului rezonabil dect opinia formald asupra valorii terenului.
RESTRICTII — Metoda alocirii nu determina valori de mare credibilitate si este rar utilizatd ca o prima
tehnicd de evaluare a terenului. De asemenea, raporturile dintre valoarea terenului si valoarea totald 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 utilizarilor
alternative ale unui anumit amplasament in analiza celei mai bune utilizri sau cand nu existi informatii
despre vanzarile de teren

RESTRICTII - Aceasta tehnica este considerata de justitie ca fiind prea speculativa pentru a determina
o valoare a terenului credibild. Trebuie respectate urmdatoarele conditii, valoare cladirilor este cunoscuti
sau poate fi estimatd cu acuratete, venitul net din exploatarea proprietitii este cunoscut sau poate fi
estimat, atat ratele de capitalizare ale cladirilor cét si ale terenului sunt disponibile pe piata.
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5. Capitalizarea rentei funciare PROCEDURA - Rata de capitalizare derlvatwﬂlﬁzpﬁaga sé ap
rentei funciare a proprietatii respective @
APLICABILITATE — Metoda se foloseste cind rentele, ratele, si factorii comparab‘i
din analiza vanzarilor de teren inchiriat (arendat)
RESTRICTIH — Poate fi necesara o corectie a valorii pentru a reflecta dreptu{\lé;.d prop:
cand renta specificatd in contract este diferitd de renta de piata. f\:«’

6. Analiza parcelirii i dezvoltarii PROCEDURA - Costurile directe si indirecte, preeum~$1 prof11u1
investitorului se scad din estimarea pretului brut de vanzare anticipat al loturilor finalizate iar veniturile
estimate se actualizeaza cu o ratd derivata din piata pentru perioada de dezvoltare si absorbtie.
APLICABILITATE - Tehnica se aplica cind terenul liber are potential de dezvoltare ca parcels,
aceasta reprezentind cea mai buna utilizare a terenului.

RESTRICTII - Analiza fluxului de numerar necesitd multe informatii referitoare la vénzarea si
costurile necesare amenajdrilor si constructiilor pe loturi

Capitolul 5

EVALUAREA BUNULUI IMOBIL
5.1. Generalititi — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea imobiliari
formaté din TEREN cu suprafata de 768,00 mp. identificatd in baza CF 144128 — Ploiesti
5.2. Cea mai buna utilizare — Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinti alternativa de utilizare
a proprietatii selectata din diferite variante posibile care ar trebui sa constituie baza de pornire si sa
genereze ipotezele de lucru necesare operatiunii de evaluare.
Cea mai bund utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui participant pe piati, are ca rezultat cea
mai mare valoare a unui activ. Desi acest concept se aplicd 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 utiliziri a activelor financiare.
Cea mai buna utilizare trebuie sa fie fizic posibila (daca este cazul), fezabild din punct de vedere
financiar, permisd din punct de vedere legal si sa reprezinte cea mai mare valoare a activului. Daca cea
mai bund utilizare este diferitd de utilizarea curentd, valoarea este influentata de costul conversiei
activului la cea mai buni utilizare a sa.
Cea mai buna utilizare a unui activ poate fi utilizarea sa curenti sau existentd, atunci cand activul este
utilizat optim. Cu toate acestea, cea mai buna utilizare poate sa difere de utilizarea curenti, putand fi
chiar si o vanzare ordonata.
Cea mai buna utilizare a unui activ evaluat pe baza de sine-statitoare poate si difere de cea mai buni
utilizare a sa ca parte a unui grup de active, situatiec in care trebuie luati in considerare
contributia acelui activ la valoarea totald a grupului de active.
Determinarea celei mai bune utilizari implica luarea in considerare a urmatoarelor:
pentru a stabili daca utilizarea este fizic posibila, trebuie avut in vedere ceea ce participantii la piata ar
considera a fi rezonabil. Pentru a respecta cerinta ca utilizarea si fie permisi din punct de vedere
legal, trebuie luate in considerare orice constrangeri legale privind utilizarea activului, de exemplu,
planul de urbanism/zonare, precum si probabilitatea schimbdrii acestor constringeri cerinta ca
utilizarea sd fie fezabila din punct de vedere financiar ia in considerare daca utilizarea alternativa,
fizic posibild si permisa din punct de vedere legal, va genera o rentabilitate suficienti pentru un
participant tipic pe piatd, superioara rentabilitétii generate de utilizarea curenti, dup luarea in calcul
a costurilor de conversie la acea utilizare.
Cea mai bund utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild §i legald a unui teren liber
sau construit care este fizic posibild, fundamentatd 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 detindtorului proprietatii imobiliare, a constructorului sau a evaluatorului; cea mai buni
utilizare este determinaté de fortele competitive de pe piata in care este localizata proprietatea.
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Proprietatea este intotdeauna evaluata pe baza celei mai bune si profitabile utilizari gGart
poate fi utilizarea prezentd. Valoarea terenului este bazata pe cea mai bund utilizay %pﬁ 0y
fiind disponibild si gata de a fi dezvoltatd pentru acea utilizare. Imbunatitirile sun Evalua
modului in care ele contribuie (sau nu) la valoarea terenului. Cea mai buna utilizarg ebu
intr-un viitor rezonabil i nu poate fi indepartata sau speculativa.
liber si cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita.
Perioada de timp a unei utilizéri specificate reprezintd un punct important al analizei celei mai bune
utilizari. In multe cazuri, cea mai buni utilizare a unei proprietafi se poate schimba in viitorul apropriat.
Tradifional, analiza celei mai bune utiliziri a fost asociatd cu analiza reziduali a terenului ce este
cuprinsi in economia clasica. In aceasta analiza, valoarea este datii de venitul ce rimane dupd ce a fost
amortizata constructia.

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

Criteriile analizei celei mai bune utiliziri

a. Permisibili legal - In toate cazurile, evaluatorul trebuie sd determine care utilizdri sunt permise de
lege. El trebuie sd analizeze reglementarile 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 buna utilizare a proprietatii din cauza unor clauze in
contractul de inchiriere. Dacd nu exista restrictii cu caracter privat, atunci utilizirile admise de
certificatul de urbanism determina alternativele avute in vedere pentru cea mai buni utilizare.
Evaluatorul poate avea in vedere - cu riscurile aferente - §i eventualele modificiri 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
fezabilitafii utilizarii, daca nu o scot in afara legii.

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

Evaluatorul va considera capacitatea si disponibilitatea utilitatilor publice (canalizare, api, linie de
transport energie electrica, gaze, agent termic, etc.). Structura geologici a terenului poate Tmpiedica
(sau face foarte scumpa) anumite utilizari ale proprietatii, cum ar fi: cladiri cu regim mare de iniltime,
subsoluri multiple, etc. Conditiile fizice influenteazi si costurile de conversie ale utilizarii actuale in
alta utilizare considerata mai buna.

c. Fezabila financiar — Utilizarile 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 i amortizarea capitalului. Toate utilizérile din care rezulta fluxuri
financiare pozitive sunt considerate ca fiind fezabile financiar. Pentru a determina fezabilitatea
financiara, evaluatorul va prognoza veniturile generate de proprietate, din care se va scidea cheltuielile
de exploatare (inclusiv impozitul pe profit), rezultand profitul net. Se va calcula rata de fructificare a
capitalului propriu si daci aceasta este mai mare sau egala cu cea agteptatd de investitori pe piat,
atunci utilizarea este fezabila.

d. Maximum productiva — Dintre utilizirile fezabile financiar, cea mai buni utilizare este acea
utilizare care conduce la cea mai mare valoare reziduald a terenului, in concordanti cu rata de
fructificare a capitalului ceruta de piatd pentru acea utilizare. Valoarea reziduald a terenului poate fi
gasita estimind valoarea utilizarii propuse (teren si constructii) si scizind costul materialelor,
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manoperei, regiei si al capitalului, necesare realizarii constructiei. Valoarea terenu@?*poate freshm,_ ta
si prm capltahzarea Vemtulul rezidual datorat terenulm Vemtul datorat terenulu1 @gste V‘ f

constructiilor.
Cea mai buni utilizare a terenului liber — Cea mai buna utilizare a terenului con51derat hber
presupune ci terenul este liber sau poate fi eliberat prin demolarea constructiilor. In aceasta ipoteza, pot
fi identificate utilizéri care creaza valoare si evaluatorul poate incepe selectia de proprietati
comparabile i apoi sa estimeze valoarea terenului. Dacd o prognozai a celei mai bune utiliziri indici o
schimbare in viitor, cea mai bun utilizare actuali este considerati ca o utilizare interimara. In unele
cazuri, cea mai bund utilizare este ca terenul sa ramana liber pana cand piata va fi pregitita pentru
dezvoltare imobiliard. Zona invecinata in care este subiectul evaluat este zoni rezidentiald, cu blocuri
locuinte.

Avand in vedere datele prezentate, considerdm ci CMBU este cea actuala.

5.3. Evaluarea imobilului - Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea
imobiliara formata din TEREN cu suprafata de 768,00 mp. identificata in baza CF 144128 — Ploiesti
5.3.1. Evaluarea terenului prin abordarea prin piata (abordarea comparatiilor directe) in ipoteza
de teren liber — Comparatia directd este cea mai utilizata tehnicd pentru evaluarea terenului si cea mai
adecvatd metoda atunci cind existd informatii disponibile despre tranzactii/oferte comparabile. In

aplicarea acestei metode sunt analizate si comparate informatiile privind tranzactiile/ofertele si alte date |

privind loturi similare, in scopul evaludrii proprietatii subiect.

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

Astfel, este improprie realizarea de comparatii cu terenuri ce au CMBU diferitd (de exemplu, terenuri
situate in zona industriald si terenuri situate Intr-o zona 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 piata s-a utilizat metoda comparatiilor directe,
care este cea mai adecvatd metodd atunci cand existd informatii privind vanzari comparabile. Metoda
analizeazd, compard §i ajusteazd tranzactiile si alte date cu importanta valorica pentru loturi similare.
Ea este o metoda globald care aplicd informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta pe piata
imobiliard, reflectate in mass-media sau alte surse de informare si se bazeaza pe valorile unitare
rezultate in urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in zona. Metoda comparatiilor de piata i are baza
in analiza pietei §i utilizeaza analiza comparativa, respectiv estimarea valorii se face prin analizarea
pietei pentru a gasi proprietati similare, comparind apoi aceste proprietafi cu cea “de evaluat”. Premiza
majord a metodei este aceea cd valoarea de piatd a unei proprietdti imobiliare este 1n relatie directi cu
preturile de tranzactionare a unor proprietd{i competitive si comparabile. Analiza comparativa se
bazeazd pe asemandrile si diferentele intre proprietati, intre elementele care influenteaza preturile de
tranzactie. Procesul de comparare ia in considerare aseméndirile si deosebirile intre terenul ,,de evaluat”
si celelalte terenuri deja tranzactionate, despre care existd informatii suficiente. Pentru estimarea valorii
proprietatii prin aceastd metoda, evaluatorul a apelat la informatiile provenite din tranzactiile de
proprietati asimilabile celui de evaluat, analizand ofertele existente in publicatiile de specialitate si pe
site-urile agentiilor imobiliare (www.imobiliare.ro), la data evaludrii exista citeva oferte pentru terenuri
care sunt sintetizate in tabelul urmaétor:
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr. 019
Nr. |Criterii Proprietate de evaluat [Comparabilal |Comparabila2 |Compa Conipgrabila 4

Pret ( euro) 21.000,00 22.000,00 i’ . +.50:000,00
Tipul comparabilei ofertd ofertd ofe / % ofeita -

1 |Dreptul de proprietate transmis  |integral integral integral inte i’ﬁl_f ‘ tesral ' 5
Conditii de vinzare normale normale normale nor a% normale ‘© =/

3 |Conditiile pietei 28.10.2019 28.10.2019 28.10.2019 ) 28.16:2019
Curs valutar leuro = 4,7569 L% e

4 |Adresid o
Localizare Dréaganesti Brazdei Albert Cioceanu Elena Doamna

6 |Caracteristici fizice
Tip teren intravilan intravilan intravilan intravilan intravilan
Front stradal - 20,00|- 16,20 53,00
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 Nu Nu
Suprafata teren CF 144128 768,00 350,00 372,00 312,00 390,00

7 |CMBU curti constructii curti constructii |curti constructii |curti constructii |curti constructii I
Pret/mp 60,00 59,14 145,83 128,21

valoarea proprietifii evaluate = pretul proprietdtii comparabile +corectii
Valoarea de piati a terenului CF 144128 apartinand Primariei Ploiesti :

257,00 Lei / mp = 54,00 Euro /mp
197.376,00 Lei =~ 41.472,00 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 vinzare

Nu s-a aplicat ajustare

Cheltuieli necesare imediat dupa vanzare

Ajustarea tine cont de amenajérile necesare terenului

Conditii de piata

Pentru oferte nu am aplicat ajustari deoarece am selectat oferte care sunt valabile pe piatd la data evaluarii, chiar daci data
anuntului este mai veche. |

Tip / Localizare / Zonare

Ajustarea {ine cont de diferenta de cotatie de pret datorata tipului de teren (intravilan / extravilan), zondrii (industrial, comercial
etc.) si amplasdrii imobilului de evaluat fata de comparabila (in cadrul cartierului, a zonei din cartier sau a altor amplasamente in
care se gasesc terenuri cu caracteristici si cotatii de prtt asemanatoare).

Marimea terenului

Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pret datoratd suprafetei loturilor (de evaluat si comparabile) - cu cit o suprafata de
teren este mai mare cu atat pretul unitar tinde sa scada

Topografie, formd, front stradal, raport
laturi

Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pret datorata topografiei terenului (plan, Tn panti lini sau accentuatd, plat sau cu
denivelari), formei terenului (regulata / neregulatd), dimensiunii frontului stradal, raportului intre laturi (front stradal / adncime)

Acces (tip de drum)

Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pret datoratd existentei sau inexistentei accesului la teren, iar in cazul existentei
accesului, de tipul de drum: asfaltat, pietruit, pamant batut

Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pret datorati existentei sau inexistentei utilitatilor (apa, canal, curent, gaz) pe teren /

Utilitati o s . . o

i la limita proprietatii / in apropiere / la distantd [
Construit Ajustarea tine cont de costul necesar demolarii eventualelor constructii demolabile existente pe terenurile comparabile
CMBU Ajustarea tine cont de cea mai bun utilizare a terenului
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov

Terenuri comparabile

Criterii §i elemente de comparatie Teren de evaluat Con;f;z:al;illa 1 Con;l;;::; l;illa B = A.justa C /\‘—J_—us;lrjnﬂﬁ\%
% | €mp % | €mp % | | i€/mp
Pret (Euro/mp) 60,00 59,14 14543 = 128,214
Tipul informatiei oferta oferta oferty  “4\ ferta-; .
Marja de negociere -10% -10% -10%\0 > [ 10%. 9f
Pret obtenabil la vinzare (Euro/mp) 54,00 53,23 1312520 < | 11538 7
Drepturi de proprietate tra depline depline depline depline "7 o FAHG depling
Ajustare 000% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00~ 0600%#" 0,00
Pret ajustat 54,00 53,23 131,25 115,38
Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar numerar
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00 | 0,00
Pret ajustat 54,00 53,23 131,25 115,38
Conditii de vAnzare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare
Ajustare 000% | 000 0,00% | 000 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00
Pret ajustat 54,00 53,23 131,25 115,38

Cheltuieli efectuate imediat dupa
cumpdirare

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

Ajustare 0,00% | 000 0,00% | 000 0,00% | 000 0,00% | 0,00
Pret ajustat 54,00 53,23 131,25 115,38
Conditii de piati curente curente curente curente curente
Ajustare 0% | 0,00 0% | 0,00 0% | 000 0,00% | 000
Pret ajustat 54,00 53,23 131,25 115,38
Localizare Driagidnesti Brazdei Albert Cioceanu Elena Doamna
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 500% | <656 5,00% | -577
Pret ajustat 54,00 53,23 124,69 109,62
Caracteristici fizice
Suprafati. mp 768,00 350,00 372,00 312,00 390,00
Ajustare 418% | 226 396% | 2,11 456% | 5,99 378% | 436
Pret ajustat 56,26 55,33 130,37 113,76
Acces la proprietate]  drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 000 0,00% | 0,00
Pret ajustat 56,26 55,33 130,37 113,76
Topografie plan plan plan plan plan
Ajustare 0,00% | 000 0.00% | 0,00 0.00% | 0,00 0,00% | 0,00
Pret ajustat 56,26 55,33 130,37 113,76
Front stradal - 20,00 - 16,20 53,00
Ajustare 000% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 000
Pret ajustat 56,26 55,33 130,37 113,76

Utilititi (energie electrica /apa/
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% | 000 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00
Pret ajustat 56,26 55,33 130,37 113,76
Construit Da Nu Nu Nu Nu
Ajustare -3,00% | -1,62 3,00 | -1,60 3.00% | -394 3,00% | -346
Pret ajustat 54,57 53,67 126,46 110,35
CMBU curti constructii curti constructii curti constructii curti constructii curti constructii
Ajustare 0,00% | 0,00 0.00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00
Pret ajustat 54,57 53,67 126,46 110,35
Ajustare totala netd Euro/mp 0,64 0.51 -4,52 -4,87
Ajustare totald netd %o 1,18% 0.96% -3,44% -4,22%
Ajustare totald brutd Euro/mp 3,88 3,70 16,49 13,59
Ajustare totald brutd % 7.18% 6,96% 12,56% 11,78%
Numar ajustiri ) 2 3 3
Valoare de piati Euro/mp 54.00
Valoare de piatd Lei/mp 257,00
Valoare de piatd_teren Lei 197.376.00
Valoare de piatd_teren Euro 41.472,00

Ajustarea brutd procentuala cea mai mica este la C2, deci valoarea propusa este 54,00 Euro/mp
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov

COMPARABILE FOLOSITE

1282019 Teren intravilan Plotest - teren constructi de vanzare in Ploiest, judetul Prahiova - XV030386T - 21.

(4 imobiliare.ro

Teren intravilan Ploiesti

Ploiesti, zona Eroilor

21.000 EUR
60 EUR /mp

Cornision 0% cumparator

L
T 2212.2017

Detalii

Teren intravilan oras Plolestistr. Brazdei zona Sud ) suprafata 350mp deschidere 21 meatri linlaristrada asfaltatacanalizaregazeapastc

Caracteristici
Suprafaid teren: 350 mp corstructii
Front stradalk 2Zom intravitan
Nu

proprietar

R COSTACHE CRISTINEL 0722.833.901

-23-




S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.3:87572019

. N . i " " G R 0 Y I e,
1072812019 Vanzare Teren intravitan Ploiesti Cartier Aliert - teren constructii de vanzare in Plotesti, judetut Prahova - X5VE13004 - 22.@52)&3 3 4 b
P 1 g

(;(ﬁ} imobiliaorero

Vanzare Teren intravilan Ploiesti Cartier Albert

Plolesti. rona Aibert

22.000 EUR

Cormision: 2.5%

Detalii

teren intravitan 372 mp de imprejmuit si 119 cota indiviza drum din terenul de 2 552 mip, respectiv 135 mp, drum acces 6 mi, utilitatile: apa si lumina,

canalizare, gaze in la strada principata. zona de vile nol, are cadastru sl intabulare, certificat de urbanism. oferit cu 60 euro, neg/ mp, vazut MT

Caracteristici
Suprafatd teren: 372 mp Tip teren: constructii
Clasificare teten: intravitan
Constructie pe teremn: Nu

“TRUIS] TRYISM IMOBILIARA 0720.025.971

Alte telefoane;
O720.025973
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.3.875/2019

0282019 Royat imabitiate - vanzart terenuri - teren constructii de vanzare in Piolest, Judetul Prabiova - XSS713008 - 45500 EUR

@ imobiliarero

Royal Imobiliare - vanzari terenuri

Ploiesti, zona Ciocsanu

45.500 EUR
145,83 EUR/ mp
Cornisior: %

Suprafatd totald teren = 312 mp

Caracteristici

constructii

Suprafatd teren: 32mp

Front stradal: B2Zm Ciasificare teren: intravilan

Nr. fronturi: i Constructie pa teren: Nu

Specificatii
Utititati

* Apa

* Curent
Alte detalii zona

* Amenajare strazi: asfaltate
Alte detalii

Teren Intravilan Construibil de vanzare in Ploiesti - Cioceanu, repsc . avand o suprafata de 212 mp si deschideres de 16.20 mi la 1 strada. Caractedistici teren

POT %, CUT , Regim de inaltime , amprenta maxima Hamprentamaximait mp Pratul este negociabil | 1D intern: X55759332,

Consultant imobitiar

ROYAL IMOBILIARE ppo 07'31"~003~406

Alte telefoane:
0371.330.301
0731003407

' ROYAL IMOBILIARE 07-31-.003.407
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.3.875/2019

2B Teren inyavilan, 390 mp, zona Elena Doamna - teren construcli de vanzare in Plolest, judetut Prahova - XB3003801 - 50 GO0 EUR

() imobiliare.ro

Teren intravilan, 320 mp, zona Elena Doamna
Plotest], zona Tratan

50.000 EUR

Comision: Negociabil

o 't
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f - i
s
7 =
p— i
L
"
.
»o
it f—
- o
1 i
f -
oo o
-y
2 o vy Miva
[ P and -] . LR
N o o G . GOV I W
- -

Detatii
Agentia imobitiara Mivva imobiliare va ofera spre vanzare un teren intravilan, cu o suprafata de 380 mp, zona Elena Doarmna.,
Terenut are cinci frontuwri stradale cu deschidarea de 8.70 mi, 10.90 mi, 14.25 mi, 7.33 mi €1 12.25 mi. Drumul de acces fa teren este asfattat siiluminat
Se preteaza pentru constructii rezidential, comercial, birouri.
Terenul dispunde de toate utilitatile.
Mormentan, este folosit pentru locuri de parcare.

seeasts oferta sau pentri atte mformaltii sunati ta numarul de contact din anun i accesati

Ne dorim sa it oferim cea mal placuts experienta pentru descopserirea anuntulul imobiliar dorit?

Caracteristici
Suprafats teren: 390 mp Tip teren: corstiuctii
Front stradal 53m Clasificare teren: intravitan

Nr. fronturk 5 Constructie pe terem Nu

Specificatii
Utilitati

¢ Apa

* Canalizare

* Gaz

s Curent
Alte detalii zond

» Amenajare strazi asfaltate

s
e Mijloace de transport

» {tuminat stradal

MIRVA IMOBILIARE 0725.522.700

.Y
Ll Misva
tmshccinre
DHPSwwWYY. i FOfVEY, 1 it iesti & are-XB83003001 7ista=130127380 2
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr§%é75/201,9

Capitolul 6 Y ,
RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUAT ﬁULUI \

u \

_\‘

01'12% b

Reconcilierea este analiza unor rezultate alternative pentru a ajunge la estimar \zaloru ﬁnale , vf
Pentru a fi pregatit pentru reconciliere, eu, evaluator am facut o reexaminare, o ~‘Acap1tulare a 1ntrég11
evaludri, asigurdndu-ma ca datele disponibile sunt autentice, pertinente si suficienté; Jehn 1lefana11tlce
rationamentul si logica aplicata au condus la judecati consecvente. .
Opinia mea este bazati pe adecvarea abordérilor care sunt cele mai aplicabile; precizia misurati de
increderea in corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de vanzare
ale proprietdtilor comparabile si cantitatea informatiilor.

Valoarea de piatd a terenului in opinia evaluatorului este valoarea obtinutd prin_abordarea prin
piata care reflectd cel mai bine valoarea acestor bunului imobil.

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii precum si considerentele avute in vedere la
determinarea acestei valori sunt:

Valoarea a fost exprimatd t{indnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate In prezentul raport si este valabild in conditiile economice si juridice mentionate in raport.
Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport.

Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piata.

In concluzie :

Valoarea de piata a terenului CF 144128 apartinand Primiriei Ploiesti :
257,00 Lei / mp = 54,00 Euro /mp
197.376,00 Lei = 41.472,00 Euro

Valoarea nu contine TVA

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

wwm ~

ﬁ,ﬂl .awr\umo,,

Pﬂm omm
% ”’Wm Em

HAvan o /

27-




S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.3.875/2019

ACTE PUSE LA DISPOZITIE

CANCEL

A. Partea {. Descrieres imabijului

it

e s 44181

28-
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FIDOX S.R.L. Brasov

il radaatrax
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FSUnrafaia este getarminat

'S*'pm&«

Carte Funclard Nr. 124128 Comuna/O
Anexa Nr, 1 La Partea |

T

i planud de proiectic Stereo 76,
_DETALY LINIARE 1MOBH,
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr3875/20£

Ep—ey

Carle Funoia

! Punct Punct! Lungime segment!
|Inceput; sfarsit, Lt

3 . o 21.548
i 4 36.5751
s T s S FligyE o,
** Lungimile segmaentelor suat determinate in planul de prolectie Sterep 70 51 sunt rotunjite la 1 hiﬂdggtlgp,}
e+ Distanta dintre puncte aste formatd din segmente cumulate ce sunt mai mici dacat valoarea 1 millTHEET~

Certific ¢& prezentul extras corespunde cu poritille in vignare din cartea funciard originald, pastrath de acest
birou.

Frazentul extras de carte funciard este valabil |a autentificarea de citre nataryl public a actelor juridice arin
tare se sting drepturiie reale precum §i pentru dezbaterea succesiunifor, iar infermatiile prezentatre sunt
susceptibile de orice madificare, in conditiile legil,

5-a achitat tariful de 333 RON, -Ordin de piata cont QCPI nr.190/01-03-2016 in suma de 333, pentru serviciul
de publicitate imobiliard cu codul nr. 261, 263,

Data solutionirii, Asistent Registrator, Reforent,
02-04-2¢019 OANA RALUCA STAFIE DUMITRACRHE
Data cliberarii, N -
A . (parafa i semindturai L (parafa’si semndtural

¢ v
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov

ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOTESTY

HOTARAREA NR. 332
privind aprobarea t}wmembr&m bt dound loturi a terenulai situat in Pioiesti
str. Drdginestd ar. 79

Consitinl Local af Musicipiatet Plolegii:

Vavand Expunersa de motive nr 144/10.08, 28 a consilierilor Daneser
Stefan, Stanciu Marifena, Viscan Robert] -lonul, Dragulea Sanda, Matecson Marius
szhwp Vaduva Sorin si Hodorog Bogdan si Raportul de specialitute comun
nregistrat sub o HQO/“Q 082018 k& Directia Administraic Publich,  Juridic-
Cntencias. Acluagit Publice, Contracte. sub mw 267710082018 |a Directia Gestiuge
Matrononia si sub pr. ff'»-.."-, 0% '_“I;-i o Dircetia Econantica prin Care se Prapung

it doud lotur] a terenulyi sitdat i Plojesti. str. Draganest:

ApraiEea. ¢
nr 79
Viznd Rapural Comisiel de specialitate nr. 2w Consililni Loeal al
Municipiului Plotesti - Valorificarea Pe drimontului, Servicii catre Populatie, Comuert,
Purism, Agriculturd, Promovere Operatiani Comerciale din data de DR.08, 2018,
Avind vedere ¢d terenul situat in Plotesti ste. Drlighnesti nr. 79 apargine
donmmxim privat al municipiului Ploiests. are numarul cadastral 130426 si este

imscrs in Carten uncized numdrul 136426 5 UAT Plowesti
contunm Referptuluy de sdmizers (dezmembrare timobily nr JA 0520
vmiz de (“!“E te Cadastru si Publicitate Imobilias Frahowvn,

aderiior .na'.. Vool Degiionr, 213701998, privingd bunurils propriclate
eriare;
L2Y alin.(2) al Legil nr. 771996 4 cadastrulul
$ia nub}zmm;n lmcmzimfc_ cu wodifiedrile $i completirile ulterinare

el

I:"".:.:‘.' i"l gu moditic gl [ LF COImrcLar

in confirrning B2 CU ey euer

Poirivit arle B9 51 At B840 din Cedul -T'n-. republical ou
mod ticdrile gi compleririle |A"i.=._'-'. are

nowmeng prevedertdor @ 1320 adin. (1), arl. 1330 alin, (1), arl 134 a4
iy TN _"iﬂ 14 cu mnodti ] te -'-i‘i‘l' .Ii iheriosme

n wemesud nn 36, alin. (2 et ), urt 43 St art 15 2lind ottera by od T eogq

nro 2152001, privind sdrinisicatia puh!u:ﬁ tocald, republicaid, ou modificarile
mpletdariie eler o

HOTARASTE:

Art A1) 5= aprobd dezmembrarea terenului situat T Pl nestioste. DirBganest
6r. 79 In suprafald de 1.537 oup fnsoris I cartes funciard numarul | 36426 a Ual
Flotesti, In doua fotun:

- Lowl §, ou pumdr cadastral 144128 in supratata nEsurad de ToR mup., avind
42 pogtald ste, Priganest| ar, 77 R
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov

- Lotul 2, cu numér cadastral 144129 in suprafata mdsurati de i
adresd postald str. Drigénesti nr. 77 A |
(2}Aceste  loturi se  identifica potrivit  Referatuluil
(dezmembrare imobil) nr. 37922/24.06 2018 emis de Oficiul ded
Publicitaie Imabilined Pexhova care cunstnie Ansxane.! § olanurilor cargs
Anexelenr. 2, nr. 3 sinr. 4, ce fac parte integranta din prezenta hotarare,
Art, 2 imputemice:;ste Primaral Municiptului Ploiesti s34 semneze actul de
dezmembrare in forma aulenticd, precum gi orice alte documente privind operatiunca
de dezmembrare a imohitului mengionat la art, 1,
Art. 3 Directia Gestiune Patrimoniu din cadrul municipiului Ploiesti va duce la
indeplinire prevederile prezentel hotdrar.
Art, 4 Direcgia Administragic Publicd, Juridic-Contencios, Achizigit Publice,
Contracte va aduce la cunostingd celor interesati prevederile prezentei hotiriri.

Dati in Plotesti, astiizi, 31 august 2018

L Contrasemneazd:
PRESEDINTE:DE SEDINTA, SECRETAR,
George-Sorin-Niculae BOTEZ t Laurentiv DITU

i 1 H . &
/ ;‘;X‘Q‘ELV A,
L f‘ﬁ ag - / 3 {ﬁ{
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasoy I

//’
Extras de Pian Cadastral de Larte fu inciard, fmob:! nr. caa’a

Cficiul de Cadastry si Publicitate Emob!iiar
Birou! de Ladastry si Puhilc:rate imohma
PLOIESTY, Str Urigh

Lu;aa
CAnul
Extras de Play Cadastral de Carte Funciarg
pentru
Imobil numar cadastrai 136426 !/ UAT Ploiest]
TEREW intravilan
Adresa Loc, Pimesn Str Draganesu Nr. 79, Jud, Prahova . ComunaOra, HAMuriciniy; Plomst!
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Situatia prezentats poate fate oblectul unor modif

cart ulterioare, in canditite LegH cadastrutul &l
publicitd Ul imohiiare nr. 711996, republicats,

Consifier/inspertor de speciolitale,

MARLENA POBA

TR care confing dara gy caractsr prrsana POteste O prevederite | agii Nr, 577990 Pagine 1 din 3
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-

ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI

HOTARAREA NR. 334
privind includerea unor bunur in patrimoniul municipiuiui Plo

Consiliul Loeal al mumnicipiului Ploiesti:

Véazind Expunerea de motive a domnilor consilieri Cristian Dumitru, Cristian
Ganea, Constantin Popa, Gheorghe Popa, Tulian Bolocan si Raportul de specialitate al
Directiei de Gestiune Patrimoniu, prin care se propune includerea unor bunuri in
patritnoniui municipiului Ploiesti;

Potrivit prevederilor art. 553, alin. 1, art. 554, alin.1 si art, 859, alin. 2 din Legea
ar. 287/2009, privind Codul civil, republicat;

Avéand In vedere prevederile art.3 start4 din Legea nr.213/1 998, privind bunurile
proprietate publiea, cu modificirile §i completirile ulteri oare;

fn temeiul prevederilor art.36, alin.2 lite) si aling lita) pet.13 din Legea
ar215/2001 privind administratia publica locald, republicatd, cu modificirile g1
completdrile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1. (1) Aprobi includerea in “Inventarului bunurilor care alcatuiesc domeniul
public al municipiuluj Ploiesti” a drumurilor de exploatare DE 503 si DE 504,
identificate in anexele ] si 7.

(2) Aproba completarea Anexei Al la Hotirarea nr.225/1999 4 Consiliului
Local al municipiului Ploiesti privind insusirca “Inventarului bunurilor care alcityiesc
domeniul public al muaicipiolui Ploiesti” cy 2 pozitii noi avind numerele curente 896,
897, identificate potrivit Anexei ur.3 care face parte integrantd din prezenta hotirdre.

Art.2. Aprobd includerea Tn “Inventarul bunurilor care aledituiesc domeniul privat
al municipiului Ploiesti” a imobilului-teren identificat in anexa nr.4 ce face parte
integrants din prezenta hotirire,

Art3. Directia de Gestiune Patrimoniu i Directia Economicd din cadrul
Primériei municipiului Ploiesti vor aduce la indeplinire prevederile prezentel hotdrar,

Artd. Directia Administratie Publicy, J widic-Contencios, Contracte va aduce la
cunostintd celor interesati prevederile prezentei hotarari.

Dati in Ploiesti, astizi, 11 septembrie 2013

P
&

/
Presedinte de sedint3, ;=

4
din: prirasemneazi Secretg/r,
tulian Liviu Teedorsseii y

,”"‘H e e e )\m e

=0ana Cristina lacoly e
s gt e
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MUNICIPIUL PLOIESTI o
DIRECTIA DE GESTIUNE PATRIMONIU 0 ' PR N
AVIZATL ™ o) ,

v;;igpmmﬁl Q
Iuhgn 1 wm Twﬁmes@u

Y ,/;"/5 */;/‘7
RAPORT DE SPECIALITATE iww

privind includerea unor bunuri in patrimoniul municipialui’ F’imeﬁﬁ o

In conformitate cu prevederile Legii nr.213/1998 privind bunurile
proprietaie publicd, cu modificirile si completiirile uMerioare, constituie
" domeniu public al unitatii administrativ-teritoriale bunurile de uz sau de interes

public local, declarate ca atare prin hotarare a consiliului local, daca nu sunt
declarate prin lege bunuri de uz sau de interes public national ori judetean.
Toate celelelate bunuri fac parte din domeniul privat al localitatii.

Printre bunurile ce fac parte din domeniul public al municipiului Ploiesti
se numérd strizile din localitate, acestea figurind in “Inventarul bunurilor care
alctuiesc domeniul public al municipiului Ploiesti”, Anexa Al, insusit prin
Hotfirfrea Guvernului Roméniei nr. 135972001,

Municipiul Ploiesti a detinut in domeniul public terenul situat in Ploiesti,
str.Ghighiului, tarlaua T 36, A 493 in conformitate cu prevederile Hotararii
Guvernului Romaniei nr.237/2002, prin Protocolul nr.12883/2002. Ulterior,
potrivit Hotararii Consiliului Local al municipiulul Ploiesti nr.254/2003, terenul
in suprafata de 46,505 mp a fost trecut in domeniul privat al localitatii, in
vederea construirii de locuinte pentru tineri. Acest teren a facut obiectul Actului
de dezmembrare nr.1560/16.05.2008 autentificat de Biroul Notarului Public
Minea Octavian.

Prin  Hotararea Consiliului  Local al municipiului  Plojesti
nr.207/28.06.2011 s-a aprobat darea in folosinia gratuita a terenului situat in

i Ploiesti, str.Ghighiului nr.2, T36, A 495, lotul 101, in suprafata de 1870,46 mp,
catre Asociatia Habitat for Humanity Romania in vederea construirii a 3
vvadruplexuri (12 unitati locative) pentru persoane cu conditii dificile de focuit,
fiind aprobat Protocolul de colaborare nr. 3110/04.07.2011 intre Municipiul
Ploiesti si Asociatia Habitat for Humanity Romania.

La data de 28.02.2013 conform incheierii de intzbulare nr.13087 s-a
intabulat si restul tarlalei T 36 in suprafata de 78,1 ha masurata - 78,3 ha din
acte {domeniu privat al monicipiului Ploiesti conform Hotararii Consiliului
Local nr.196/2006) mai putin lotul in suprafata de 1537,43 mp situat intre
suprafata de 4,65 ha si cea de 78,1 ha intrucat intre acest lot si restul tarlalei T
36 extista drumul de exploatare DE 503,

Prin adresa nr.16052/2012, Asociatia Habitat for Humanity Romania a
solicitat analizarea posibilitatii acordarii lotului adiacent celui pus la dispozitie
conform Aunexei 2 din Hotararea Consiliului nr.207/2011, pentru continuarea
activitatii de construire a noi locuinte pentru persoancle afectate de lipsa unei
locuinte. Solicitarea a fost analizata in data de 11.12.2012 de care Comisia nr.2
a Consiliului Local a] municipiului Ploiesti, Comisia pentru Valorificarea
Patrimoniului, Servicii catre Populatie, Comert, Turism, Agricuiturd, Promovare
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In urma fnalizacii pmcnduru de selectie prin Heitatie pubheﬁ@

procedurilor legale in mgaam a fost desemnat ageniul ec,onomr«‘%; & \z.ef:%
procedeze la masurarea si inserierea in certea funcigra a tuluror bunui‘{i@%}:

fac parte din patrimoniul municipiului Ploiesti.
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tv,wm,,mv#’

Printre bunurile care au facut oblectul unuia din contractele subsecvente
se numara drunmrile de exploatare precum si imobilul-teren sttuat in Plolesti,

adiacent lotului 101 din T36, A 495, aferente Tarlalei 36, A495.
In urma masuratorilor efectuate g rezoultat urmatoarele :
- Drumul de exploatare 503 in suprafata de 563 mp,
- Drumul de exploatare 504 in suprafata de 2040 mp,
- teren adiacent lotului 101 in suprafata de 1537,44 mp,

care se identifica potrivit planurilor ce constitue anexe la prezenta hotarare,

Ca atare, se lmpune promovarea unui prolect de hotarare referitor la
includerea drumurilor de exploatare in “Inventarul bunurilor care alctutesc
domeniul public al mmicipiului Ploiegti™ st includerea terenulul adiacent lowului
101 in “Inventarul bunurilor care alc@miese domeniul privat al municipiului

Ploiesti™,

Prin adresa mr. 1215572009 Consilinl Judetean Prahova a transmis in
copie adresa rr.Adm.993/2009 a Ministerulul Administratiel si Internelor,
referitoare la regulile ce trebuie respectate In vederca elaboriirii proiecielor de
hotardre a Guvernului §i a documentatiet aferente acestora, in scopul actualiziivii
“Inventarului  bunurilor care alc#tuiesc domeniul public al municipiului

Plodesti”,

Astfel, in vederea modificarii Hotirfril Guvernului nr. 1359/2001, privind
atestarea domeniului public al judeului Prahova, precum gi al municipiilor,
oragetor gi comunelor din judetul Prahova, se impune promovarea proieciulyi de
hotarfre privind completarea Anexei Al la Hotdrirea nr.225/1999 a Consiliului
Local al municipiului Ploiestl privind insusirea ,Inventarului bunurilor care

alcAtuiese domeniul public al municipiului Ploest”.

Mentiondm cd Anexa nr.1 la prezentul project de hotérire este mtocmita
In conformitate cu Normele tehnice pentru intocmirea inventarulul bunurilor
care alcituiesc domeniul public al comunelor, oragelor, municipiilor si judetelor

aprobate prin Hotfrfrea Guvernulol ne. 548/1999.

Precizam ca situatia a fost analizatd In sedinta din data 29.08.2013 de
citre Comisla nr.2 — Valorificarea Patrimoniulul, Servicli citre Populatie,
Comert, Turism, Agricultwl, Promovare Operatiuni Comerciale care a avizat

favorabil initierea unui proiget de hotarare in sensul celor sus mentionate.

. Directia de Gestiune Patrimoniu
Director Fxm mv

Sef Serviciu 8.LEB.D.P.P.,

Florm Pety ihi(;hu
' AVIZAT,
Directia Administratie Publica,
Juridic-Contencios, Contracte,
Director Executly,
Tulia Aiw% A»fcxandru

#

«

Gabriela Mindrutin
L. ‘n‘ﬁj L([%u
Directia Fconomica

Director Executiv, .
Nicoleta Craciunoiu
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Situatia imobilului ce urmeaza sa fie inclus in « Inventarul bunurilor care
alcatuiesc domeniul privat al municipiului Ploiesti »

Nr.crt. Denumirea bunului Elemente de Observatii
- identificare | -
e | | 2 -
' | Suprafata = 1537 44
ol Teren adiacent lotuhi mp | Teremul a facut parte
| 101 situat in Ploiesti, din T36, A495
I steDraganesti nr.79
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1APORT DE

Solicitant
MUNICIPIUL PLOIESTI

JUDETUL PRAHOVA
Evaluare bunuri imobile
CF 144129 - PLOIESTI

STR. DRAGANESTI NR.79

Data: 28.10.2019 ‘g"’ ety

-1-

o Y 1 o &
"'w_ea




S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.3.876/2019
| Referitor la: Evaluarea proprietate imobiliari — CF 144129 - Plojesti Str.Drigginésti n’rmm
L. Identificarea si Competenta evaluatorului ~ S.C. FIDOX SR.L, inmatriczfa(téfl"é Oﬁcml\f»ﬁ A
Registrului Comertului sub nr. J 08/343/2001, avand codul unic de inregistrare ?‘-*ﬁgfl 3789500, meink
corporativ ANEVAR autorizatia nr.23/01.01.2019, réprezentata prin ing. PAN TE@:OVID o)
administrator, membry titular ANEVAR cu legitimatia nr. 14997 avind specialiié‘fi‘l@c}-zEI;.,EPI )EBM,
in baza Acord cadru nr.12736/26.06.2019 si a contract subsecvent nr.20227/16. 1080 !
Municipiul Ploiesti, a efectuat raportul de evaluare al bunului imobi] mentionat mai sus, apartinand
MUNICIPIULUI PLOIESTI.

2. Identificarea clientului - MUNICIPIUL PLOIESTI, cu sediul in Ploiesti, Piata Eroilor, nr.1A,
avand Codul Unic de fnregistrare 2844855, reprezentat3 prin dl.Adrian Florin Dobre — Primar.
3. Scopul evaluirii - Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea stabilirii valorij de piati a
imobilului conform Standardelor ANEVAR in vederea tranzactionarii.
4. Obiectul supus evaluzrii — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea
imobiliari formati din TEREN cu suprafata de 769,00 mp. identificati in baza CF 144129 — Ploiesti
5. Tipul valorii - este valoareq de piatd asa cum este definita in Standardele de evaluare a bunurilor
din Romania 2018, conform SEV 100 — Cadru general, SEV 10] — Termeni de referinti 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 imobiluluj — Bunul imobil apartine - MUNICIPIULUI PLOIESTI, cu sediul in
Ploiesti, Piata Eroilor, nr.1A, avand Codul Unic de Inregistrare 2844855, reprezentata prin dl.Adrian
Florin Dobre - Primar
7. Data evaluirii - 28.10.2019
Data inspectirii bunurilor imobile — 23.10.2019
8. Documentele si informatiile ce stau la baza evaludrii

- Standardele de evaluare a bunurilor din Romaénia 2018

- CF 144129 - Ploiesti

- Informatiile primite in zona si publicatiile imobiliare

- Cursul RON/EUR din 28.10.2019
9. Valoarea Propusa — Raportul de evaluare determind valoarea de piatd si a fost solicitat in vederea

Valoarea de piati a terenuluj CF 144129 apartinand Primiriei Ploiesti :
257,00 Lei / mp =~ 54,00 Euro /mp
197.633,00 Lei = 41.526,00 Euro
Valoarea nu contine TVA

10. Argumente privind valoarea propusi
Valoarea a fost exprimata tinind seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabili in conditiile economice gi Juridice mentionate in raport;
Valoarea estimati se refera la bunurile mentionate mai sus;
Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizati in raport;
Valoarea reprezinti opinia evaluatorului privind valoarea de piata.
Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru promovate de
catre ANEVAR (Asociatia Nationali a Evaluatorilor Autorizati din Romania)

G s
Expert evaluator autorizat EIL EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu @' Ty
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Declaratie de certificare

‘ Prin prezenta certificim ci :

Afirmatiile sustinute tn prezentul raport sunt reale si corecte. |
Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si conditiile
limitative prezentate in acest raport.

Nu avem nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea asupra activelor ce fac obiectul
acestui raport de evaluare si nu avem nici un interes personal si nu suntem partinitori fatd de vreuna
din pértile implicate.

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

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

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

Analizele si opiniile noastre au fost bazate §i dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationald a
Evaluatorilor Autorizati din Roménia)

Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

Bunurile supuse evalurii a fost inspectate personal de citre evaluator. ‘
Prin prezenta certific faptul c4 sunt competent sa efectuez acest raport de evaluare. \

Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu
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TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII AANTA S |

L.1.Identificarea obiectului evaluirij - Obiectul prezentului raport de evaluare ﬂcgnstﬁg,}@\/ 5
Proprietatea imobiliara formati din TEREN cu suprafata de 769,00 mp. identifjcata In;baza CF;

| 144129 - Ploiesti R R 2!

[ 1.2. Scopul evaluirii — Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea stabilirii Valggii de_f}?i'a}é ais]

imobilului conform Standardelor ANEVAR in vederea tranzactiondrii. T '
1.3. Utilizarea evaluirii — Prezentul raport de evaluare se adreseazd MUNICIPIUL QI;QIE;S'T 1,

cu sediul in Ploiesti, Piata Eroilor, nr.1A, avand Codul Unic de inregistrare 2844855, reprezentata prin |
dl.Adrian Florin Dobre -~ Primar, 1n calitate de client si destinatar. Avand in vedere Statutul

| ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu Isi asuma raspunderea decat
fatd de client si fafa de destinatarul lucririi.

| Termeni de referintd ai evaludrii, SEV 102 - Implementare, SEV 103 — Raportare, SEV 230 — Drepturi
| asupra proprietatii imobiliare si GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile. |
| Conform SEV 104 — Tipuri de valoare:
Valoarea de piatd reprezintd suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(i) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdirat st un vanzitor hotdrat, intr-o
| Iranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat §i in care pdrtile au actionat fiecare in |
cunostin{d de cauzd, prudent §i fard constrangere.
| Definitia valorii de Piatd se aplici in conformitate cu urmétorul cadru conceptual: |
»Suma estimatid” se referi la un pret exprimat n unititi monetare, platibile pentru activ, intr-o |
tranzactie nepartinitoare de piata. Valoarea de piagd este pretul cel mai probabil care se poate obtine in |
mod rezonabil pe piati, la data evaludrii, In conformitate cu definitia valorii de piafd. Acesta este |
| cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil de catre vanzdtor si cel maj avantajos pret obtenabil in
| mod rezonabil de citre cumparétor. Aceasti 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
| vanzare si de lease-back, contraprestatii sau concesii speciale acordate de orice persoand asociati cu |
| vAnzarea, precum si orice element al valorii disponibile doar unuj proprietar sau cumparitor specific.
»Un activ sau o datorie qr putea fi schimbat(3)” se refers la faptul ci valoarea unui activ sau datorie ’
| este mai degraba o suma de bani estimati decit o suma de bani predeterminati sau un pret efectiv
| curent de vanzare. Este pretul 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 0 anumits dati. Deoarece
| pietele si conditiile de piatd se pot modifica, valoarea estimatd poate sd fie incorecti sau
| iecorespunzatoare pentru o alti datd. Miarimea valorii va reflecta starea si circumstantele pietei, asa
| cum sunt ele la data evaluarii, si nu cele aferente oricirei alte date.
»intre un cumpiritor hotarat se referd la un cumpiritor care este motivat, dar nu si obligat sa
cumpere. Acest cumparitor nu este nici nerabdator, nici decis s cumpere la orice pret. De asemenea,
acest cumpdrator este unul care achizitioneaza in conformitate maj degraba cu realititile pietei curente
$i cu asteptarile pietei curente decit cu cele ale unei piete imaginare sau ipotetice, a carei existenta |
nu poate fi demonstrati sau anticipatd. Cumpdritorul ipotetic nu ar plati un pret mai mare decit
| pretul cerut pe piati. Proprietarul curent este inclus intre cei care formeazi ,»piata”.
»$1 un vanzitor hotirat” nu este nici un vanzitor nerdbdator, nici un vanzitor fortat sa vandi la orice |
pret, nici unul pregitit pentru a vinde Ia un pret care este considerat a fi nerezonabil pe piata
curenta. Vanzatorul hotirat este motivat sa vanda activul, in conditiile pietei, la cel mai bun pret
accesibil pe piata libers, dupa un marketing adecvat, oricare ar fi ace] pret. Circumstantele faptice ale
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proprietarului curent nu fac parte din aceste consideratii, deoarece vanzitorul hotérﬁ&,e%té un’p opngtgg—[
1potetic. e T T Ba
»intr-o tranzactie nepartinitoare” se referi la o tranzactie care are loc intre parti care nu au o relag
deosebita sau speciali, de exemplu, intre compania mami si companiile sucursale sau intre prbprictalr, Si
chirias, care ar putea face ca nivelul pretului sa nu fie caracteristic pentru piata, sau s fie. r})}glqr,ai_ :
Tranzactia la valoarea de piatd se presupune ci are loc intre parti fara o legaturi intre ele, fiecare”
actiondnd in mod independent.

»dupi un marketing adecvat* inseamni ci activul a fost expus pe piatd in modul cel maj 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 consideratd a fi acea metods prin care se obtine
cel mai bun pret pe piata la care vanzitorul are acces. Durata timpului de expunere pe piatd nu este o
perioada fix3, ci va varia in functie de tipul activului si de conditiile pietei. Singurul criteriu este
acela ci trebuie sd fi existat suficient timp pentru ca activul si fie adus in atentia unui numdir
adecvat de participanti pe piajd. Perioada de expunere este situati fnainte de data evaluarii.

»in care partile au actionat fiecare in cunostinti de cauzi, prudent” presupune cd atat
cumparatorul hotarat, cat si vAnzatorul hotirat sunt informati, de o manieri rezonabild, despre natura
$i caracteristicile activului, despre utilizarile curente si cele potentiale ale acestuia, precum si despre
starea in care se afla piata la data evaludirii. Se mai presupune ca fiecare parte utilizeaza acele
cunostinte in mod prudent, pentru a cauta pretul cel mai favorabil corespunzator pozitiei lor ocupate in
tranzactie. Prudenta se apreciaza prin referire la situatia pietei de la data evaludrii st neluand in
considerare eventualele informatii ulterioare acestei date. De exemplu, nu este neapdrat imprudent ca un
vanzator si vanda activele pe o piatd cu preturi in scidere, la un pretcare este mai mic dect preturile
de piata anterioare. In astfel de cazuri, valabile si pentru alte schimburi de pe pietele care inregistreazi
modificéri ale preturilor, cumpdratorul sau vanzitorul prudent va actiona in conformitate cu cele mai
bune informatii de piata, disponibile la data evaluarii.

»»$i fira constrangere” stabileste faptul ca fiecare parte este motivati si incheie tranzactia, dar niciuna
nu este nici forfata, nici obligati in mod nejustificat si o faca.

Conceptul valoare de piati presupune un pret negociat pe o piati deschisa si concurentiald unde
participantii actioneazi in mod liber. Piata unui activ ar putea fi o piata internationald sau o piata
locala. Piata poate fi constituita din numerosi cumparatori si vinzatori sau poate fi o piatd caracterizati
printr-un numir limitat de participanfi de pe piatd. Piata in care activul se presupune caeste expus
pentru vanzare este piata in care activul, schimbat din punct de vedere teoretic, se schimbi in mod
normal. -

Valoarea de piatd a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare a acestuia. Cea mai buni utilizare este
utilizarea unui activ care fi maximizeaza potentialul si care este posibili, permisa legal si fezabili
financiar. Cea mai buni utilizare poate fi continuarea utilizarii curente a activuluj sau poate fi o alta
utilizare. Aceasta este determinati de utilizarea pe care un participant de pe piati ar intentiona si o
dea unui activ, atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus s il ofere.

Natura si sursa datelor de intrare trebuie sa fie consecvente cu tipul valorii, care, la randul sau,

trebuie sa tind cont de scopul evaludrii. De exemplu, la elaborarea unej concluzii asupra valorii, se por
utiliza diferite abordari si metode, cu conditia si se bazeze pe informatii extrase din piatd. Prin
definitie, abordarea prin piatd se bazeazi pe informatii extrase din piatd. Pentru ca valoarea estimat3
prin abordarea prin venit si fie valoarea de piatd, aceasta trebuie si se bazeze pe informatiile si
ipotezele care ar fi impértdsite de participantii de pepiatd. Pentru ca valoarea estimati prin abordarea
prin cost si fie valoarea de piatd, costul unui activ cu aceeasi utilizare si o depreciere corespunzatoare
ar trebui sd fie determinate printr-o analizi a costurilor si deprecierilor de pe piata.

Informatiile disponibile si circumstantele de piati pentru activil subiect sunt factorii care trebuie si
determine care metoda sau metode de evaluare sunt cele mai relevante si adecvate. Daci se bazeazi pe
\jlaliza adecvata a informatiilor derivate din piata, fiecare dintre abordirile sau metodele utilizate ar
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trebui sa aiba drept rezultat o estimare a valorii de piati. Valoarea de piata nu reflec#
unui activ care au valoare pentru un anumit proprietar sau cumpirator $i care nu s
cumparatori din piatd. Astfel de avantaje se pot referi la caracteristicile fizice, gT
economica. =X
1.5. Data inspectiei ~ Inspectia propriettii a fost realizati in data de 23. 10.2019,@";;1';1 4
expert evaluator autorizat leg.14997, in prezenta reprezentantilor proprietarului daté\déf G%l;;e;ﬂ“gv )
‘ proprietatea subiect in totalitate, si vecinatatile, s-au efectuat fotografii ce pun S vident#” stareal
proprietatii si a vecinatatilor la data evaludrii. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele
contamindri ale terenului sau defecte ascunse ale proprietatii.
1.6. Data estimarii valorii — La baza efectudrii evaluirii au stat informatiile privind nivelul preturilor sil
datele furnizate de client la data inspectiei, dati la care sunt disponibile datele si informatiile si la care
se considerd valabile ipotezele luate 1n considerare precum si valorile estimate de catre evaluator.
Data evaludrii este 28.10.2019.
1.7. Proprietarul imobilului - Buny] imobil apartine - MUNICIPIULUI PLOIESTI, cu sediul in
Ploiesti, Piata Eroilor, nr. 1A, avand Codul Unic de fnregistrare 2844855, reprezentati prin dl.Adrian |
Florin Dobre - Primar
1.8. Moneda raportului — Opinia finald a evaludrii va fi prezentata in RON si EURO. Valorile
exprimate nu contin TVA. Curs de schimb leuro = 4,7569 lei
| 1.9. Standardele aplicabile — Metodologia de calcul a valorii de piatd a tinut cont de scopul evaluérii,[
tipul propriettii si de recomandsrile standardelor ANEVAR : |
| Standardele de evaluare a bunurilor din Romania 2018 |
| SEV 100 — Cadru general
SEV 101 - Termeni de referinta ai evaludrii |
SEV 102 - Implementare |
SEV 103 - Raportare |
| SEV 104 ~ Tipul ale valorii |
SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare |
| GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobjle |
| Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de Platd asa cum a fost ea definiti maj sus.
Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:
Documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului; |
Inspectia proprietatii imobiliare; |
| Stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat Ia baza elaboririi raportului; |
| Selectarea tipului de valoare estimati in prezentul raport;
Deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie sa se {ind seama la
| derularea tranzactiei;
Analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaludrii;
Aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru determinarea valorii gi fundamentarea‘
opiniei evaluatorului.

[

‘ catre ANEVAR.

| 1.10. Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii raportului de evaluare |
Informatiile si sursele de informatii utilizate 7n acest raport sunt:
Informatii culese pe teren de citre evaluator (privind pozitionarea, zona in care este amplasati
proprietatea, etc.);

| Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la evaluatori, vanzitori si cumpdritori 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

—)
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Responsabilitatea asupra veridicititii informatiilor preluate de la solicitantul lucrz‘;:r’?i'_ap;aﬁine'qélqr‘%arg
le-au pus la dispozitia evaluatorului. f* [\ LT

W
1.11. Ipoteze generale — Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe 1nforniaﬁ{le si {»dc’,?&‘{nﬂi@le
furnizate de catre client si au fost prezentate fara a se Intreprinde verificari sau inv ‘t#i‘gati_j; Sy 11.11..1,2{‘2%,&1%.

Se presupune ci titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului In care s& $pe tet,

Informatiile furnizate de terte pérti sunt considerate de incredere, dar nu li se acor&ggigé}‘g;niﬁif’ﬁentm
acuratete. ' |
Se presupune ci nu existi condifii ascunse sau neevidentiate ale proprietitii. Nu se asumsi nici o
raspundere pentru astfel de conditii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de specialitate necesare
descoperirii lor.

Nu ne asumim nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant, nici nu ne angajam pentru
O expertiza sau o cercetare stiinifici necesari pentru a fi descoperit. ‘
Evaluatorul nu are cunostin{d de efectuarea unor inspectii sau a unor Tapoarte care sa indice prezenta
contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale Tn acest sens.

Valorile sunt estimate in ipoteza ci nu existi asa ceva, Daci se va stabili ulterior c existd contaminari
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Evaluatorul considera 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 expertiza tehnici
a bunurilor sau a partilor componente, nici nu a inspectat acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau
inaccesibile, acestea fiind considerate 1n stare tehnicad buna corespunzitoare unei exploatéri normale.
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Orice alocare a valorii totale estimate in acest raport, nu trebuie utilizati in
combinatie cu nici o altd evaluare, in caz contrar ele fiind nevalide. Evaluatorul, prin natura muncii sale,|
continuare consultanti sau si depuni mirturie in instanta 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 conferd dreptul de publicare.
Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, Juridice si politice de la data intocmjrii‘
sale. Daci aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport i pot pierde valabilitatea. |
1.13. Clauza de nepublicare — Raportul de evaluare sau oricare alti referire la acesta nu poate fi
publicat, nici inclus fntr-un document destinat publicititii firi acordul scris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formej si contextului in care urmeazi sj apara. Publicarea, partiala
sau integrald, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decit destinatarul si clientul, atrage|
dupai sine incetarea obligatiilor contractuale si actionarea in instanti a vinovatilor.
1.14. Responsabilitatea fati de terti ~ Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor
furnizate de citre client, corectitudinea $i precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora.
Acest raport de evaluare este destinat scopului si destinatarului precizat. Raportul este confidential,
strict pentru client si destinatar iar evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate fati de o tertd
‘f persoana, in nici o circumstanti. |
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Capitolul 2
PREZENTAREA DATELOR . N

2.1. Descrierea juridici a bunului imobil. Drepturi de proprietate eva Dreptul ‘Gsepra
proprietdfii imobiliare confera titularului dreptul de a poseda, a folosi sau oc ﬁa_o §
teren i constructii. Exista trei tipuri de bazi ale dreptului asupra proprietiii imohi
Dreptul absolut asupra oricirei suprafete de teren. Titularul acestui drept are un
poseda si a dispune de teren si de orice constructii existente pe acesta, in mod perpetite,
de drepturi subordonate si ingradiri stabilite prin lege;
Drept subordonat care confer titularului dreptul exclusiv de a poseda si de a folosi 0 anumita
suprafata de teren sau de clidire, pentru 0 anumita perioada, de exemplu, conform clauzelor unuj
contract de Inchiriere;
Drept de folosinti a terenului sau constructiilor, fard 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 anumita activitate.
2.2. Situatia juridica — Proprietatea imobiliari formata din TEREN cu suprafata de 769,00 mp.
identificata in baza CF 144129 — Ploiesti, dreptul de proprietate este liber de sarcini.
2.3. Descrierea amplasamentului proprietitii imobiliare
Amplasamentul proprietitii imobiliare evaluate se afla ntr-o zon4 rezidentiala, zona C de incadrare
Tipul zonei - Cartier de locuinte
In zon, la distanta se afla: constructii de tip locuinte
Retea de transport in comun in apropiere
Unitéti in apropiere: institutii de invatamant,

Unitdfi edilitare: curent electric, apd, gaz metan, canalizare.

Gradul de poluare (rezultat din observatii ale evaluatorului, firs expertizare): absenta poludrii.

Concluzie privind zona de amplasare a proprietdtii imobiliare:
Zona de referinti rezidentiali, amplasare favorabili. Poluare in limite normale. Ambient
civilizat.
2.4. Descrierea proprietitii imobiliare
Proprietatea imobiliari formata din TEREN cu suprafata de 769,00 mp. identificati in baza CF
144129 — Ploiesti Terenul este 100% plat. Accesul se poate face din strada Draganesti, strada cu o
banda de circulatie pe sens. Terenul este Imprejmuit pe el fiind constuit un imobil cu regim indltime
P+E

C:

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 dintai, in timp ce ritmul anual de
crestere a ajuns la 3,5%, fata 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 pietele 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 cresterea anuala a fost de 4%, Pentru aceeasi perioada, INS raporteaza pentru
Romania 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 i in 2019 entuziasmul cumparatorilor. La
acestea se adauga inasprirea standardelor de creditare, atit pentru imprumuturile destinate achizitiei de
locuinte si terenuri, cat 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, in al
doilea trimestru din 2019, cererea de locuinge (cumparatori care au interacsionat direct cu vanzatorii
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prin intermediul portalului Imobiliare.ro) a cunoscut o crestere anuala de 14% in (:e(f% -"sa_se_q_r-g‘ise‘ glap
Credem ca este o prima reactie pozitiva a cererii la temperarea cresterii preturilds, Clientii shnt \:‘ i
atenti la produsul achizitionat, isi iau mai mult timp pentru informare sl aména decjzia de achizitje desi
proiectele aflate aproape de finalizare sunt mai scumpe. Daca vor sa raména intr-u‘ri'tanumi‘,t,-;bVugi,(;:;_:I.-Q v,
cumparatorii ar trebui sa aleaga proiecte care au ca termen de finalizare anul 2020 sau %q% 1} Eﬂni.ﬁ
urmare, si perioada medie de vanzare a apartamentelor a crescut in toate cele sase mari.orase.afalizate
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 cadru] unor proiecte rezidensiale noi, a caror construcsie a
inceput in anii anteriori si care au fost finalizate la inceputul 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 TV A-ului redus cu | punct procentual pe an, de la
9% .

2. A doua problema este strans legata de increderea ca poti plati ipoteca in urmatorii 20-30 de anj.

Locuinta reprezinta cea mai valoroasa investitie pentru majoritatea dintre n0i, de aceea o asiguram

In al doilea trimestru al anului in curs, ritmul de crestere a presurilor solicitate pentru proprietatile
rezidentiale din Romania a continuat sa Incetineasca, ajungind la o medie de 0,4% fata de cele trei luni
anterioare, 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 tarit, atat pe segmentul
apartamentelor, cit si pe acela al caselor si vilelor. Datele statistice arata, astfel, ca tendinta de
temperare a ritmului scumpirilor este maj puternica in Bucuresti. Daca aici apartamentele au consemnat
0 scadere de 0,8% fata de trimestrul anterior, n restul tarii acestea s-au apreciat cu 1,4%. Casele si
vilele scoase la vanzare, 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% n
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 1n rest. In ceea ce priveste preturile de tranzactionare ale locuintelor,
cele mai recente date publicate de Eurostat si Institutul National de Statistica (INS) releva, pentru

cat ti 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
cretterii preturilor.

-9.




S.C. FIDOX S.R.L. Brasoy
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Evolutia preturilor in marile Orase - apartamente de vanzare

790

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

Evolutia pretului in ultimi 5 ani %
Evolutia pretului in ultimele 12 funi %

“Evolutia pretutui in ultimele 3 tuni %
Pretul mediu/mp util (€)

BEsoo

3.1. Definirea pietei

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intri in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piati schimbi drepturi de proprietate contra unor
bunuri, cum sunt banii. ' "

multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.
Proprietitile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii.

In cazul proprietiti evaluate, pentru identificarea piefei imobiliare specifice, s-au investigat o serie de
factori, incepand cu tipul proprietdtii. Subiectul evalurii este teren situat intr-o zona rezidentiali a
municipiului Ploiesti. '

3.2. Oferta competitivi

Specialistii companiei de consultanta imobiliara Colliers International apreciazi ci Romania poate
depdsi performantele economice ale celorlalte state din regiunea Europei Centrale si de Est (ECE) si in
2018, marcand inci un an foarte bun pentru domeniul imobiliar. Cu toate c3 situatia la nivel

al companiei.

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

1. Cresterea economici va Incetini, insa rezultatele vor fi maj bune decat in majoritatea tarilor din UE.
in 2017, PIB-ul a inregistrat o crestere de aproximativ 7%, datoriti consumului privat si exporturilor.
Luénd in considerare reducerea stimulentelor fiscale si indsprirea politicii monetare incepand cu 2018,

L ]
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2. Piata de investitii va avea parte de o evolutie spectaculoasi. ,»,Dupa acumularea% 20, ui “Y@ jm
investitional usor peste pragul de 0,9 miliarde de euro sl amin ul’ﬁi};@t&jﬁr,
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4. Segmentul industrial va continua si inregistreze rezultate bune. In 2018, cererea din partea
chiriasilor va fi din ce in ce maj puternicd, maij ales in conditiile intensificarii comerfului electronic, in
timp ce numdrul dezvoltirilor 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 agteptam si vedem o accelerare semnificativi 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 fati de anul trecut, iar noii poli - Centru-Vest, Piata Presei/Expozitiei - vor fi absorbiti
usor, insd dezvoltatorii devin mai precauti”.

7. Piaa fortei de munci va fi maj Incordata. ,,Dezechilibrul dintre cerere i oferta pe piata fortei de

proiecte mari pentru Bucuresti in urmitorii ani, ci doar céteva extinderi. Investitiile se vor concentra
asupra imbunatatirii 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 fj 0 amenintare pentru centrele comerciale clasice. ,,in procesul decizional,
romanii doresc de reguli si vadi un produs Inainte de a-1 achizitiona, ceea ce reprezintd un avantaj
pentru mall-uri. Totusi, pentru a face fati mai bine viitorului, centrele comerciale trebuie si se

food-court si de servicii, precum cinema si terenuri de joacd pentru copii”.
10. Cererea pentru terenuri va continua sa vind din partea segmentului rezidential. ,,Luand in

continua-sa rimani principalele motoare ale cererii pentru terenuri. De asemenea, proiectele noi de
birouri vor atrage probabil cererea pentru proiecte rezidentiale in zonele invecinate”.

Analizand ofertele existente n publicatiile de specialitate (prezentate la sursele de informatii), la data
evaluarii exista citeva oferte pentru zona studiati, plaja de valori pentru terenuri libere fiind cuprinsa
intre 30 — 150 EUR/mp

3.3. Cererea probabili

importanti a cererii o reprezintd potentialii promotori Imobiliari sau persoane fizice care doresc s3 1si
construiascd o locuinta proprie in oras.
Un element important care va influenta intensitatea cererii si implicit preturile de tranzationare 1] va
reprezenta dezvoltarea localitatii. Chiar daci existi oferte pentru parcele de vanzare este foarte
important care va fi utilizarea acestora.
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consultantei imobiliare, cu peste 15.000 specialisti care lucreazi in 68 de tari. S 1‘%1 nl,é{“ lid

globale, property, facility si project Management, workplace solutjons, evaluare ‘si E:onsultantéﬁsca,l’a,
analiza si studii de piata si consultanti in materie de leadership. S ,
Cererea pentru acest tip de proprietiti fiind destul de ridicati. SLL

dezvoltare, un nivel activ a] cererii in toate segmentele, aldturi de o evolutie stabil/crescitoare a
chiriilor si sciderea randamentelor investitionale.

metode de evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordiri in evaluare:

abordarea prin piati;

abordarea prin venit;

abordarea prin cost. ’
i .

Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imobiliari, de scopul evaluarii, de termenii de referinta ai
evaludrii, de calitatea si cantitatea datelor disponibile pentru analizs,

Toate cele trei abordsri in evaluare se bazeazj pe date de piat.
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sursele de informatiii, datele utilizate Si rai
comparabile.

Tehnicile recunoscute in cadrul abordarii prin piata sunt:
tehnicile cantitative:

analiza pe perechi de date; analiza pe grupe de date; analiza datelor secundare; an:
costurilor; capitalizarea diferentelor de venit.
tehnicile calitative:

mari, necesare a fi aplicate,
In abordarea prin piatd, analiza preturilor proprietatilor comparabile se aplici in functie de criteriile
de comparatie adecvate specificului proprietitii subiect.

In abordarea prin piat, se analizeazi asemandrile si diferentele intre caracteristicile proprietatilor
comparabile si cele ale proprietatii subiect si se fac ajustdrile necesare in functie de elementele de
comparatie.

In abordarea prin piata, elementele de comparatie recomandate a fi utilizate includ, fari a se limita la
acestea: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile
necesare imediat dupd cumpérare, conditiile de piats, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile
€conomice, utilizarea, componentele non-imobiliare ale proprietatii.

Selectarea concluziei asupra valorii este determinati de proprietatea imobiliari comparabild care este
cea mai apropiati din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliard subject si
asupra pretului cireia s-au efectuat cele ma mici ajustari. In aceasts etapa, evaluatorul trebuie s3
considere urmitoarele:

intervalul de valori rezultate, numarul de ajustari aplicate pretului de vanzare al fiecirei proprietati
comparabile, totalul ajustarilor aplicate pretului de vanzare al fiecdrei proprietati comparabile, calculat
casumd absoluta (adici ajustare brutj - valoric si procentual), totalul ajustarilor aplicate pretului de
vanzare al fiecirei proprietéti comparabile, calculat ca suma algebrica (adici ajustare net - valoric si
procentual), orice ajustiri deosebit de marj aplicate preturilor proprietatilor comparabile siorice alti
factori care pentru o proprietate comparabila pot avea o importantd mai mare.

Abordarea prin venit

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unej indicatii asupra valorii proprietétii imobiliare
subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeazi pentru a analiza capacitatea
proprietdtii 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 oricirei proprietéti imobiliare care genereaza venit la data
evaludrii sau care are acest potential

(analiza DCF).

Prin luarea in considerare a unor informatii adecvate $1 printr-o aplicare corectd, metoda capitalizrii
venitului si metoda fluxuluj de humerar actualizat trebuie si conduci la indicatii similare asupra
valorii.

Capitalizarea venitului, numiti sl capitalizarea directa, se utilizeazd cand existi informatii suficiente
de piatd, cand nivelul chiriei si cel al gradului de fieocupare sunt la nivelul pietei si cand exista
informatii despre tranzactii sau oferte de vanzare de proprietéti imobiliare comparabile. Capitalizarea
directa consti in impdrtirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o rati de capitalizare
corespunzatoare.

Analiza DCF se utilizeazi pentru evaluarea proprietitilor imobiliare pentru care se estimeazi ci
veniturile si/sau cheltuielile se modificd in timp. Metoda fluxuluj de numerar actualizat necesiti luarea
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in considerare a veniturilor si cheltuielilor probabile din perioada de previziune. (;é"i;;;dfs‘e?folfo\seété\ ]
aceasta metodd, evaluatorul trebuie si utilizeze previziuni ale veniturilor si cheltl,ﬁéli}l‘@p Qiﬂ'gggas% ‘
perioadi, precum si valoarea terminald, care apoi sunt convertite in valoare prezéﬁgé prin tehnici c}@;‘}
actualizare. Previziunile sunt, de reguld, puse la dispozitia evaluatorului de citre ‘client. o i g
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In aplicarea fiecirei metode mentionate anterior, este necesard corelarea tlpulur,\dg};yemt/ﬂux-dg@é
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numerar cu rata de capitalizare/ rata de actualizare. AL RN

& |
In metoda capitalizarii venitului, evaluarea se realizeaza, de reguli, utilizand venitul nef“'él"ih"‘ieXploatare. ‘
Venitul net din exploatare se estimeaza pornind de la venitul brut potential si venitul brut efectiv.
Venitul brut potential reprezinti venitul total generat de proprietatea imobiliard in conditiile unui grad
de ocupare de 100%. Pentru a estima venitul brut efectiv evaluatorul trebuie si ajusteze venitul brut ‘
potential cu pierderile aferente gradului de neocupare si neincasarii chiriei. Pentru a estima venitu] net
din exploatare, evaluatorul trebuie si scadi din venitul brut efectiv cheltuielile de exploatare aferente
proprietétii, cheltuieli care cad in sarcina proprietarului, acestea fiind cheltuieli nerecuperabile.
Cheltuielile care sunt suportate de citre 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 contabila a constructiilor.
Abordarea prin cost |
Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietétii imobiliare ‘
subiect prin deducerea din costul de nou a] constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate si ‘
adaugarea la acest rezultat a valorii terenuluj estimata la data evaluarii.
Utilizarea abordarii prin cost poate fi adecvati atunci cand proprietatea imobiliara include: ‘
constructii noi sau constructii relativ nou construite; constructii vechi, cu condifia sd existe date ‘
suficiente si adecvate pentru estimarea deprecierii acestora; constructii aflate in faza de proiect;
constructii care fac parte din proprietatea imobiliara specializat. ‘
Evaluatorul trebuie si aleagé intre cele doui tipuri de cost de nou — costul de inlocuire si costul de ‘
reconstruire — si sa utilizeze unul dintre aceste tipuri in mod consecvent in aplicarea acestei abordri.
Evaluatorul trebuie si se asigure ca toate datele de intrare pentru evaluare sunt corelate cu tipul de cost |
utilizat in evaluare. ‘
Se recomandi aplicarea costului de inlocuire, iar daci nu este posibil, se aplici costul de reconstruire, ‘
argumentind 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 si 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 doud 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 n costul de construire sisunt in sarcina constructorului. De reguld, nu apar
aceste cheltuieli financiare din cauza ipotezei prin care constructia se realizeaz in mai putin de un
an.
Tipurile de deprecieri pe care le poate avea o constructie sunt urmitoarele:
deprecierea (uzura) fizics, ce poate fi:
recuperabild (reparatii neefectuate la timp);
nerecuperabild — elemente cu viata scurta; ‘
nerecuperabila - elemente cu viata lungs; ‘
deprecierea (neadecvarea) functionala, ce poate fi:
recuperabila;
nerecuperabil;
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deprecierea externd (economica). 7 T e

Evaluatorul nu trebuie si confunde conceptul de depreciere din acceptiunea evaluarii, cu ,cdnbepf@h@
contabil de depreciere care se referd la amortizarea imobilizérilor corporale. e ?Wf
Evaluarea terenului DY
Valoarea de piatda terenului trebuie estimatd avand in vedere cea mai bund utilizare 4 acestuia’”
Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmatoarele: comparatia directa, extractia, ‘alocaféa,
metoda rezidual, capitalizarea rentei funciare, analiza parceldrii si dezvoltarii.

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 directa,
se pot utiliza metode alternative, precum: extractia de pe piafd, alocarea (proporfia ) 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 reziduala si capitalizarea rentei funciare si metoda actualizdrii
— analiza fluxului de numerar/analiza parceldrii §i 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 Dispozitile PMB nr. 191/1993si 827/ 1994, precum si alte reglementari
similare, nu reprezinti o metodi de evaluare a terenurilor recunoscuti de standardele de
evaluare in vigoare. Folosirea acestei metode se consideri abatere disciplinara a evaluatorului si
se sanctioneazi ca atare.

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

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate i ajustate informatiile privind preturile
tranzactiilor si/sau ofertelor si alte date privind terenuri similare, in scopul evaludrii terenului subiect.
In procesul de comparare sunt luate in considerare asemandrile i deosebirile dintre loturi, acestea fiind
analizate in 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 utilizarii si nu de natura/ tipul acesteia.

Extractia de pe piatd este o metodd prin care valoarea terenului este extrasd din pretul de vanzare al
unei proprietati construite, prin scaderea valorii contributiei constructiilor, estimata prin metoda
costului de inlocuire net.

Metoda alocarii, cunoscuti si ca metoda proportiei, se bazeaza pe principiul echilibrului si pe
principiul contributiei, care afirma ca existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului $i
valoarea proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietéfi imobiliare, din anumite
localiziri. Metoda alocarii nu este recomandati atunci cand exista 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, exceptand situatiile
speciale, cum este analiza parcelarii si dezvoltdrii unui teren liber.

Metoda reziduali poate fi utilizat In estimarea valorii terenului atunci cand sunt indeplinite cumulativ
urmitoarele conditii: valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentand CMBU a terenului ca
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| fiind liber, este cunoscuti sau poate fi estimaté cu precizie; venitul anual net din /& Ik"él@ﬁ “genet@yf de
proprietatea imobiliard este stabilizat si este cunoscut sau poate fi estimat; fa i (i
pot fi identificate pe piata ratele de capitalizare atat pentru teren, cét i pentru cos
daca existi autorizatie de construire.

Aplicabilitatea metodei reziduale este limitata deoarece pe piata interna, in prez
informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare numai pentru teren
numai pentru cladiri.

Metoda capitalizirii rentei funciare reprezinta o metoda prin care renta funciara este capitalizata cu o
rata de capitalizare adecvata extrasd de pe piata pentru a estima valoarea de piatd a dreptului de
proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adica a dreptului de proprietate afectat de locatiune.

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

Analiza parceldrii si dezvoltarii este o metoda foarte specializatd, utild numai in anumite cazuri de
evaluare a terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate in parcele mai mici si vandute
cumpiritorilor sau utilizatorilor finali. Metoda este utilizatd pentru evaluarea unui teren liber, avand
potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat (analiza DCF).
Metoda parcelirii si dezvoltirii este utilizatd in studii de fezabilitate si in evaludri 1n care
tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare.

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

APLICABILITATE — Comparatia directa este tehnica cea mai utilizatd pentru evaluarea terenului si
este metoda preferatd ce se utilizeazd atunci cand existd suficiente informatii despre vanzari
comparabile.

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

2. Extractia 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 tehnica se aplic atunci cand contributia cladirii este in general scdzuta
si relativ usor de identificat, aceasta tehnica este frecvent utilizatd in zonele rurale.

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

3. Alocarea PROCEDURA — Raportul dintre valoarea terenului si valoarea proprietatii este determinat
din analiza vanzarilor comparabile si este aplicat pretul de vanzare al proprietdtii in cauza pentru a se
ajunge la valoarea terenului

APLICABILITATE - Se aplica atunci cand numarul vanzarilor de terenuri libere este inadecvat. Este
necesard mai degraba verificarea caracterului rezonabil decat opinia formald asupra valorii terenului.
RESTRICTII — Metoda alocarii nu determind valori de mare credibilitate si este rar utilizatd ca o prima
tehnic de evaluare a terenului. De asemenea, raporturile dintre valoarea terenului $i valoarea totald 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 utilizarilor
alternative ale unui anumit amplasament in analiza celei mai bune utilizari sau cand nu exista informatii
despre vanzirile de teren '
RESTRICTII — Aceasti tehnica este consideratd de justifie ca fiind prea speculativa pentru a determina
o valoare a terenului credibila. Trebuie respectate urmatoarele conditii, valoare cladirilor este cunoscutd
sau poate fi estimatd cu acuratefe, venitul net din exploatarea proprietafii este cunoscut sau poate fi
estimat, atét ratele de capitalizare ale cladirilor ct si ale terenului sunt disponibile pe piata.
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5. Capitalizarea rentei funciare PROCEDURA — Rata de capitalizare derivataé*ﬁ\ﬁ?ﬁi’@é\ej}aﬁgé

rentei funciare a proprietatii respective (- G
APLICABILITATE — Metoda se foloseste cind rentele, ratele, si factorit co,{nparéb ]
din analiza vanzarilor de teren inchiriat (arendat) T )
RESTRICTII — Poate fi necesard o corectie a valorii pentru a reflecta dreptK drile:d

cand renta specificata in contract este diferitd de renta de piafa. '

i P
e _proprlgt%§e atunci

& bR g
6. Analiza parceldrii si dezvoltarii PROCEDURA - Costurile directe si indirecte, ﬁ%éenm si profilul
investitorului se scad din estimarea pretului brut de vanzare anticipat al loturilor finalizate iar veniturile
estimate se actualizeazi cu o ratd derivatd din piatd pentru perioada de dezvoltare si absorbtie.
APLICABILITATE — Tehnica se aplici cand terenul liber are potential de dezvoltare ca parcela,
aceasta reprezentind cea mai buna utilizare a terenului.
RESTRICTII — Analiza fluxului de numerar necesita multe informatii referitoare la 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 imobiliara
formata din TEREN cu suprafata de 769,00 mp. identificatd in baza CF 144129 — Ploiesti
5.2. Cea mai buni utilizare — Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinta alternativa de utilizare
a proprietatii selectatd din diferite variante posibile care ar trebui sa constituie baza de pornire $i sd
genereze ipotezele de lucru necesare operatiunii de evaluare.
Cea mai buna utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui participant pe piatd, are ca rezultat cea
mai mare valoare a unui activ. Desi acest concept se aplicd 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 sa fie fizic posibila (daci este cazul), fezabild din punct de vedere
financiar, permisa din punct de vedere legal si sd reprezinte cea mai mare valoare a activului. Daca cea
mai buni utilizare este diferita de utilizarea curentd, valoarea este influentata de costul conversiei
activului la cea mai bund utilizare a sa.
Cea mai bun utilizare a unui activ poate fi utilizarea sa curenta sau existenta, atunci cind activul este
utilizat optim. Cu toate acestea, cea mai bund utilizare poate sa difere de utilizarea curenta, putand fi
chiar si o vinzare ordonata.
Cea mai buna utilizare a unui activ evaluat pe baza de sine-statdtoare poate sa difere de cea mai buna
utilizare a sa ca parte a unui grup de active, situafie in care trebuie luatd in considerare
contributia acelui activ la valoarea totald a grupului de active.
Determinarea celei mai bune utilizari implica luarea in considerare a urmatoarelor:
pentru a stabili daci utilizarea este fizic posibila, trebuie avut in vedere ceea ce participantii la piata 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 schimbdrii acestor constrangeri cerinta ca
utilizarea sa fie fezabild din punct de vedere financiar ia in considerare daca utilizarea alternativa,
fizic posibild si permisd din punct de vedere legal, va genera o rentabilitate suficientd pentru un
participant tipic pe piatd, superioard rentabilititii generate de utilizarea curentd, dup 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, fundamentatd adecvat, fezabild financiar §i are ca rezultat cea
mai mare valoare. Cea mai buni utilizare a unei parcele de teren nu este determinatd printr-o analiza
subiectivd a detinatorului proprietétii imobiliare, a constructorului sau a evaluatorului; cea mai buna
utilizare este determinata de fortele competitive de pe piata in care este localizata proprietatea.

1
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I_Proprietatea este intotdeauna evaluati pe baza celei mai bune si profitabile utili(‘zféﬂrfvl,léaféiﬁogtq fi%au nu

poate fi utilizarea prezenta. Valoarea terenului este bazata pe cea mai buna utilizmé apro rl’;g:téi‘g‘iuirca
fiind disponibila si gata de a fi dezvoltata pentru acea utilizare. imbunstatirile sunt evaluate confor
modului in care ele contribuie (sau nu) la valoarea terenului. Cea mai buna util%\zéie trebuie sa ap; qa
fntr-un viitor rezonabil si nu poate fi indepartata sau speculativa. N R

in cursul analizei, evaluatorul trebuie s faca distinctia intre cea mai buni utilizare a terenului.ca fiind
liber si cea mai bund utilizare a proprietdtii ca fiind construita. '

Perioada de timp a unei utilizari specificate reprezintd un punct important al analizei celei mai bune
utilizari. In multe cazuri, cea mai buna utilizare a unei proprietdti se poate schimba in viitorul apropriat.
Traditional, analiza celei mai bune utilizari a fost asociata cu analiza reziduald a terenului ce este
cuprinsa in economia clasica. in aceastd analizi, valoarea este datd de venitul ce ramane dupd ce a fost
amortizatd constructia.

Cea mai buni utilizare este determinat de fortele competitive de pe piatd. Analiza se poate realiza in
dousi cazuri: (1) cea mai bund utilizare a terenului considerat liber si (2) cea mai bund utilizare a
terenului construit. Existd patru conditii care trebuie respectate simultan, prin prisma carora s€
realizeaza aceasts 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 si determine care utilizari sunt permise de
lege. El trebuie sa analizeze reglementarile privind zonarea, restrictiile de construire, normativele de
constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice, impactul asupra mediulul.
Tnchirierea pe termen lung poate afecta cea mai buna utilizare a proprietatii din cauza unor clauze in
contractul de inchiriere. Dacd nu exista restrictii cu caracter privat, atunci utilizarile admise de
certificatul de urbanism determin alternativele avute in vedere pentru cea mai bund utilizare.
Evaluatorul poate avea in vedere - cu riscurile aferente - si eventualele modificdri 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. Posibili fizic — Dimensiunile, forma, suprafata, structura geologicd a terenului si accesibilitatea unui
lot de teren si riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii) afecteaza utilizdrile unei anumite ‘
proprietiti imobiliare. Unele loturi de teren pot atinge cea mai buna utilizare numai ca facand parte ‘
dintr-un ansamblu. In acest caz, evaluatorul va analiza si fezabilitatea ansamblului.

Evaluatorul va considera capacitatea si disponibilitatea utilitatilor publice (canalizare, apa, linie de ‘
transport energie electrica, gaze, agent termic, etc.). Structura geologica a terenului poate impiedica
(sau face foarte scumpd) anumite utilizari ale proprietatii, cam ar fi: cladiri cu regim mare de indltime,
subsoluri multiple, etc. Conditiile fizice influenteaza si costurile de conversie ale utilizarii actuale in
alta utilizare consideratd mai buna.

c. Fezabila financiar — Utilizrile care au indeplinit criteriile de permisibile legal si posibile fizic, sunt
analizate mai departe pentru a determina daca ele ar produce un venit care sd acopere cheltuielile de
exploatare, obligatiile financiare si amortizarea capitalului. Toate utilizirile din care rezulta 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), rezultnd profitul net. Se va calcula rata de fructificare a
capitalului propriu si dacd aceasta este mai mare sau egald cu cea agteptata de investitori pe piata, ‘
atunci utilizarea este fezabila.

d. Maximum productivi — Dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este acea
utilizare care conduce la cea mai mare valoare reziduali a terenului, in concordanta cu rata de
fructificare a capitalului cerutd de piatd pentru acea utilizare. Valoarea reziduala a terenului poate fi
gisita estimand valoarea utilizarii propuse (teren si constructii) si scazand costul materialelor,
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manoperei, regiei si al capitalului, necesare realizirii constructiei. Valoarea t @Eﬁgﬁg&é\f}gstimaté
si prin capitalizarea venitului rezidual datorat terenului. Venitul datorat teregfltii‘es 1t  famas
dupi sciderea cheltuielilor de exploatare si a recuperarilor capitalului invegtil'in cons 1€ al¢
proportiile determinate pe piata imobiliard. Cea mai buna utilizare potentiakia térenultui ¢~§fef,§1e?"
utilizare pe termen lung si se presupune ca va rdmane aceeasi pe durata de .'e_;‘!];éixqc‘()ﬁ'()ﬁir_r.lficai §ay‘futila‘1 a
constructiilor. X \'/ Ay - ’ o

Cea mai buni utilizare a terenului liber — Cea mai bund utilizare a terenului Cosgitlers “Aiber
presupune ca 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 proprietati
comparabile si apoi sd estimeze valoarea terenului. Daca o prognoza a celei mai bune utilizari indica o
schimbare in viitor, cea mai buna utilizare actuald este considerati ca o utilizare interimara. In unele
cazuri, cea mai buni utilizare este ca terenul sa ramana liber pana cand piata va fi pregatita pentru
dezvoltare imobiliard. Zona invecinati in care este subiectul evaluat este zond rezidentiald, cu blocuri
locuinte.

Avand 1n vedere datele prezentate, consideram ci CMBU este cea actuala.

5.3. Evaluarea imobilului - Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea
imobiliari formati din TEREN cu suprafata de 769,00 mp. identificaté in baza CF 144129 — Ploiesti
5.3.1. Evaluarea terenului prin abordarea prin piati (abordarea comparatiilor directe) in ipoteza
de teren liber — Comparatia directa este cea mai utilizata tehnica pentru evaluarea terenului i cea mai
adecvati metoda atunci cand existd informatii disponibile despre tranzactii/oferte comparabile. in
aplicarea acestei metode sunt analizate si comparate informatiile privind tranzactiile/ofertele si alte date
privind loturi similare, in scopul evaludrii proprietatii 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 fafa de
cele prezentate la abordarea prin piata a proprietatii imobiliare, urmétoarele: restrictii legale, utilitai
disponibile, zonarea si cea mai bund utilizare.

Astfel, este improprie realizarea de comparatii cu terenuri ce au CMBU diferitd (de exemplu, terenuri
situate in zona industriald si terenuri situate Intr-o zona reglementata urbanistic ca fiind mixtd — 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 piata s-a utilizat metoda comparatiilor directe,
care este cea mai adecvatd metoda atunci cand existd informaii privind vanziri comparabile. Metoda
analizeaza, compara si ajusteaza tranzactiile si alte date cu important3 valorica pentru loturi similare.
Ea este 0 metoda globala care aplica informatiile culese urmdrind raportul cerere-oferta pe piata
imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare si se bazeaza pe valorile unitare
rezultate in urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in zona. Metoda comparatiilor de piata isi are baza
in analiza pietei si utilizeaza analiza comparativa, respectiv estimarea valorii se face prin analizarea
pietei pentru a gasi proprietai similare, comparand apoi aceste proprietati cu cea “de evaluat”. Premiza
majora a metodei este aceea ca valoarea de piatd a unei proprietéfi imobiliare este in relatie directa cu
preturile de tranzactionare a unor proprietdti competitive si comparabile. Analiza comparativa se
bazeazd pe asemandrile si diferentele intre proprietati, 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 valoril
proprietatii prin aceasta metoda, evaluatorul a apelat la informatiile provenite din tranzactiile de
proprietati asimilabile celui de evaluat, analizand ofertele existente in publicatiile de specialitate si pe
site-urile agentiilor imobiliare (www.imobiliare.ro), la data evaludrii exista céteva oferte pentru terenuri
care sunt sintetizate in tabelul urmator:
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Nr. |Criterii Proprietate de evaluat Comparabila 1 Comparabila 2 chfpmhbﬂéT' Cofiparabila 4
Pret ( euro) 21.000,00 22.000,00] | - 4550000 “%50.000,00
Tipul comparabilei oferta ofertd offests <" 7 ofertd i oV

1 |Dreptul de proprietate transmis integral integral integral integral *lintegral ©F
2 |Conditii de vanzare normale normale normale nérmale " |normale”’
3 |Conditiile pietei 28.10.2019 28.10.2019 28.10.2019] % 78:10.2019| .+ 28.10.2019
Curs valutar leuro = 47569 Lo L B
4 |Adresa >
Localizare Drigéanesti Brazdei Albert Cioceanu Elena Doamnd
6 |Caracteristici fizice
Tip teren intravilan intravilan intravilan intravilan intravilan
Front stradal - 20,00]- 16,20 53,00
Formi regulatd regulati regulatd regulatd regulatd
Curent Da Da Da Da Da
Apd Da Da Da Da Da
Gaz Da Da Da Da Da
Canalizare Da Da Da Da Da
Construit Da Nu Nu Nu Nu
Suprafati teren CF 144129 769,00 350,00 372,00 312,00 390,00
7 |CMBU curti constructii curti constructii |curti constructii _|curti constructii |curti constructii
Pret/mp 60,00 59,14 145,83 128,21
valoarea proprietdfii evaluate = pretul proprietdfii comparabile *corecfil
[ Valoarea de piati a terenului CF 144129 apartinind Primiriei Ploiesti :

257,00 Lei / mp = 54,00 Euro /mp
197.633,00 Lei = 41.526,00 Euro

Valoarea nu contine TVA

JUSTIFICAREA AJUSTARILOR

Explicatii

‘ Elemente de ajustare

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 vanzare

Ajustarea tine cont de amenajérile necesare terenului

Conditii de piatd

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

anuntului este mai veche.

Tip / Localizare / Zonare

Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pret datoratd tipului de teren (intravilan / extravilan), zonarii (industrial, comercial
etc.) si amplasarii imobilului de evaluat fata de comparabila (in cadrul cartierului, a zonei din cartier sau a altor amplasamente in

care se gasesc terenuri cu caracteristici si cotatii de prtt asemanatoare).

Marimea terenului

Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pret datorata suprafetei loturilor (de evaluat si comparabile) - cu cit o suprafata de

teren este mai mare cu atat preful unitar tinde si scadd

Topografie, forma, front stradal, raport
‘ laturi

Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pret datorata topografiei terenului (plan, in panta lind sau accentuatd, plat sau cu
denivelari), formei terenului (regulata / neregulatd), dimensiunii frontului stradal, raportului intre laturi (front stradal / adancime)

‘ Acces (tip de drum)

Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pret datoratd existentei sau inexistentei accesului la teren,

accesului, de tipul de drum:; asfaltat, pietruit, pamént batut

iar in cazul existentei

Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pret datoratd existentei sau inexistentei utilitatilor (apa, canal, curent, gaz) pe teren/

Utilitai - WY . . o

! 1a limita proprietatii / in apropiere / la distanta

Construit Ajustarea tine cont de costul necesar demolarii eventualelor constructii demolabile existente pe terenurile comparabile
CMBU Ajustarea tine cont de cea mai buni utilizare a terenului

21-




S.C. FIDOX S.R.L. Brasov

NR3L876/2019

Terenuri comparabile

Criterii si elemente de comparatie Teren de evaluat Coml?arabﬁ 9] Comparab‘i a2 Com?'arabi Ik Com[;farabi [ad
d ’ Ajustari Ajustari Ajustari Ajustari
% | €mp % | €mp % || €mp % | €mp
Pret (Euro/mp) 60,00 59,14 145,83 128,21
Tipul informatiei oferta oferta oferta " oferta
Marja de negociere -10% -10% -1 S5 o -10%
Pret obtenabil la vanzare (Euro/mp) 54,00 53,23 131,255, o . 11538
Drepturi de proprietate transmise depline depline depline depline | %..->" depline
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00 | 0,00 0,00% | 000
Pret ajustat 54,00 53,23 131,25 115,38
Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar numerar
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00
Pret ajustat 54,00 53,23 131,25 115,38
Conditii de vAnzare nepértinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare
Ajustare 0.00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00
Pret ajustat 54,00 53,23 131,25 115,38

Cheltuieli efectuate imediat dupa
cumpéarare

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

Ajustare 0,00% | 000 0,00% | 0,00 0,00% |  0.00 000% | 0,00
Pret ajustat 54,00 53,23 131,25 115,38
Conditii de piatd curente curente curente curente curente
Ajustare 0% | 0,00 0% | 0,00 0% | 0,00 0,00% | 0,00
Pret ajustat 54,00 53,23 131,25 115,38
|Localizare Driginesti Brazdei Albert Cioceanu Elena Doamna
Ajustare 0,00% | 000 0,00% | 0,00 5.00% | -6,56 5,00% | 577
Pret ajustat 54,00 53,23 124,69 109,62
Caracteristici fizice
Suprafati, mp 769,00 350,00 372,00 312,00 390,00
Ajustare 4,19% | 226 397% | 2.11 457% | 6,00 3,79% | 437
Pret ajustat 56,26 55,34 130,39 113,77
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% | 0,00
Pret ajustat 56,26 55,34 130,39 113,77
Topografie plan plan plan plan plan
Ajustare 0,00% | 000 0,00% | 0,00 0,00% | 000 0,00% | 0,00
Pret ajustat 56,26 55,34 130,39 113,77
Front stradal - 20,00 - 16,20 53,00
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00 | 0,00 0,00% | 0,00
Pret ajustat 56,26 55,34 130,39 113,77

Utilitati (energie electrici / apa/
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% | 0,00 0,00% | 0,00
Pret ajustat 56,26 55,34 130,39 113,77
Construit Da Nu Nu Nu Nu
Ajustare 23,00% | -1.62 -3,00% | -1,60 3,00% | -394 300% | -3.46
Pret ajustat 54,57 53,68 126,47 110,36
CMBU curti constructii curti constructi curti constructii curti constructii curti constructii
Ajustare 0,00% | 0,00 0.00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0.0
Pret ajustat 54,57 53,68 126,47 110,36
Ajustare totald netd Euro/mp 0,64 0,52 -4,50 -4,86
Ajustare totald netd % 1,19% 0,97% -3,43% -4,21%
Ajustare totald brutd Euro/mp 3,88 3,71 16,50 13,60
Ajustare totald brutd o 7,19% 6.97% 12,57% 11,79%
Numar ajustari 2 2 3 3
Valoare de piatd Euro/mp 54,00
Valoare de piatd Lei/mp 257,00
Valoare de piata teren Lei 197.633,00
Valoare de piatd teren Euro 41.526,00

Ajustarea brutd procentuald cea mai mica este la C2, deci valoarea propusa este 54,00 Euro/mp
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COMPARABILE FOLOSITE

Teren intraviian Plotest] - leren constructii de vanzare in Pioiest, judetul Prakiova - XVOS03867 - 2

Nr.3.876/2019
3D * ,

Teren intravilan Ploiesti

Floiesti, zona Eroilor

21.000 EUR
60 EUR/mp
Comision 0% cumparator

Detalii

Teren intravilan oras Plolestistr. Brazded,zona Sud ) suprafata 350mp deschidare 21 ety finiaristrada asfaltatacanalizare,gaze apastc

Caracteristici

Suprafard eren:

Front stradak

COSTACHE CRISTINEL
proprigtar

350 mp Tip teren:
20m Clasificare teran:

Constructie pe teren:

0722.833.901

constructii

intravitan
Nu
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T e 7 7
10/2812019 Vanzare Teren intrawtan Plotesti Cartier Attvert - teren constructii de vanzare in Ploiest, judetul Prahova - X6V61300 - 22000 EUR 7 ,«,\_ ré ,ﬁ"{'
g
i

1 28 JE50
’ - g \‘X 4 N, / ) is

imobiliarero W, 0 AgERgvgisong -

. T g

Vanzare Teren intravilan Ploiesti Cartier Albert

Plolestl, zons Albert

22.000 EUR

Comision: 2,5%

Detalii

teren intravilan 372 mp de imprejmuit si 119 cota indiviza drum din terenul de 2 552 mip, respectiv 135 rp, drum acces 6 mi, utilitatile: apa si lumina,

canalizare, gaze in la strada principala, zona de vile nol, are cadastru i intabulare, certificat de urbanism, oferit cu 60 eure, neg! mp. vazut MT

Caracteristici
Suprafatd teren: 372 mp Tip teren: constructi
Clasificare teren: intravitan
Constructie pe teran: Nu

A‘?‘é{ﬁsﬁ TRUISM IMOBILIARA 0720.025.971

Alte telefoane:
Q720025973
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102872019 Royal imabitiare - vanzar terenurt - teren constructii de vanzare in Plolesti, judetul Prahova - X587 13006 - 45 500 E(;B“ ;/' .

@ imobiliarero

Royal imobilliare - vanzari terenuri \ “ c

Ploiesti, zona Cioceanu

45,500 EUR
145,83 EUR/ mp

Cormision: %

Suprafata totald teren = 312 mp

Caracteristici

Suprafatd teren: I2mp Tio teren: constructii
Front stradal B2Zm Clrasificare tereny: intravitan

Nr. frontur: 1 Construciie pa teren: Mg

Specificatii
Utititat
« Apa
e Curent
Alte detalii zona
» Amenajare strazi asfaltate
Alte detalii
Teren intravilan Construibil de vanzare in Plolesti - Cloceanu, reper , avand o suprafata de 312 mp si deschiderea de 16.20 m! ia 1 strada. Caracteristici teren

POT %, CUT, Regim de inaltime , amprenta maxima famprentamaxima# mp.Pretul este negociabil | 1D interr: X5575933.

ROYAL IMOBILIARE 07'31‘.003.407

Consultant Imobiliar

ROYAL IMOBILIARE pro 07-31 T 003 -406

Alte telefoane:
0371330301
0731003407
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10/28/2019

@ imobiliaorero

Teren intravitan. 340 rap, zona Elena Doamna - teren cansiruciii de vanzare in Piolest], judetul Prabova - XB3Q03001 - 58 000 EUR

1

Teren intravilan, 390 mp, zona Elena Doamna

Ploissti, zona Traian

50.000 EUR

Comision: Negociabil

B

e 4 i
- ) H
4 !
oo, *
. 4
o o
.
o .
- :
§ = E=
U .1 i
——
s ' B
{] R
wh -
A !
| -
1 S
B
- g
L T — wiop Mirva
ﬂ.ﬂ‘ P w:m ,mv“ BEE'E R
’ o - A WD o 58 . o R 08
~ -

Detalii

Agentia imobiliara Mirva Imobiliare va ofera spre vanzare un teren intravilan, cu o suprafata de 390 mp, zona Elena Doarmna.

An‘unolitex 3003001
el 4
arar *

Terenul are cinci frontwi stradale cu deschiderea de 8.70 ml, 10.90 ml, 14,25 mi, 7.33 ml si 12.25 mi. Drumul de acces la teren aste asfaltat si luminat.

Se pretaaza pentru constructli rezidential, comercial, birouri.
Terenul dispunde de toate utilitatile,

Momentan, este folosit pentru focuri de parcare.

Daca va place aceasta oferta sau pentry alte inforrnatii sunati fa numarul de contact din anunt sau accesati site-ul nostru trimite email

Ne dorim sa it oferim caa mai placuta experienta pentru descopsrirea anuntului imokbiliar dorit?

Caracteristici
Suprafats terer: 390 mp Tip tever:
Front stradak 3m Clasificara teren:
Ny feonouri 5 Constructie pe tererny;

Specificatii
Utititati

¢ Apa

e Canalizare

e Gaz

.

Curent
Alte detalii zona
* Arenajare strazi asfaitate

+ Mijloace de transport

o Huminat stradal

0725.522.700

MIRVA IMOBILIARE

% Mirva
J¥
thoehaiciare
hUpS TAwww. i i T i onstruchizph traiandt vl (T R are-XB3003001 ista= 130127350

constructii
intravitan
Nt

£33
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Capltolul 6 M 4

Pentru a fi pregatit pentru reconciliere, eu, evaluator am ficut o reexaminare, oorecap ape /a 1&?1‘6 i
evaludri, asigurdndu-ma cd datele disponibile sunt autentice, pertinente si suﬁcu.n‘t@ \téhﬁic’uq ;
rationamentul si logica aplicatd au condus la judecati consecvente. ‘ OZAL“‘{‘\ 2
Opinia mea este bazati pe adecvarea abordarilor care sunt cele mai aplicabile; prec‘ﬂ'a masurata de
increderea in corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de vanzare

ale proprietatilor comparabile si cantitatea informatiilor.

Valoarea de piatd a terenului In opinia evaluatorului este valoarea obtinuti prin abordarea prin
piata care reflectd cel mai bine valoarea acestor bunului imobil.

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii precum si considerentele avute in vedere la
determinarea acestei valori sunt:

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

Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata.

In concluzie :

Valoarea de piati a terenului CF 144129 apartinind Primariei Ploiesti :
257,00 Lei / mp = 54,00 Euro /mp
197.633,00 Lei =~ 41.526,00 Euro

Valoarea nu contine TVA

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

/ dfﬁfim%
FﬁN’m owmm

% Vdab! |
%m vﬂiﬁ/
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ACTE PUSE LA DISPOZITIE

ROMANLA
JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPYULUL PLOTESTY

HOTARAREA NR. 332
priviad aprobavres despiembidel § in dond loturi a terenalai situat in Ploiesti
str. Drdiglinesti ar, 79

Consitivi Local al Municipinlui Ploiesti:
Viddnd Expuneréa do motive nr. 144, WUB201IE a consilierilor Danescu
Meian, Sumein Marilena, Viseas ;«:.:h crt-lonul, Drogulea Sanda, me;w l\./}armx
t] e

Nigolae, Viduva Sorin <1 Hodo

£ Bupdan si Rape _ Hate comun
BW2OIR 1 Dirccua \drninisteatic F“'I‘.'\ ?r!rJni.-.
Contrag suhor 26710 08 2018 10 D ireclis Gestivhe
win stosuld e TO2T 082018 I Birca

wmregistrar sub onr [ 19057237

Lontencios, Achizifli Publi;

oy

=y

Econon HEE prin can

direbarea dezine aril in doud fowiri 4 werenuhsi situst, in Ploiest. st
ur. 749
Vizdnd Rup Comisiei de specialitate nr. 2 @ Con bl | il

ared Purimonitley Sers el catre T opulate, Lomert,
Turtst, Agr iwhm 8. Premovare Operapiuni Comerciale din data de HR.08.2018

Avind In vedere ci tercnul situat n Ploiesti sir. Draginest nr. 79 apartine
dosueniulu pxwm al municipiuly Ploiesti, arc numitru! cadustral 136426 81 eswe
inseris in (th:.z Funciard numidrul 136426 4 UAT p i-nmii

ontunm Refersmlud de admiere nembrure imobil) pr 37w 24052018

emis de Ofieiud cfs, Cadastru st Pub }ze.f ate Jraobiliarg I’mfznm

it haza prevederilor art. 4 al Legii nr. 21371994, privind bunurife | roprctal
mwmrzu‘ modificirile §i completirile alterivare:

In ummr ritate on r}fmmwa}a art.25. alin.(2) al Legii ar. 741996 u calastrulus

‘.J"l'l”ll'r 1 Ploieyy Vil

LI

Wi ‘l'r‘tl itimaathinre, on modiie P ietd ]| el

:'---:r-‘ U preve urt BTY% 5 arn SEO din { il
1*:%1‘114,431"325“ s comp letarife ulterivare;

In wmeiul prevederilor  apt 132, abin. (10, ael 133, ali Lot 134 gl
Ordinutul ne, 70002014 on modificarile st completdile ulierinare

fn remeiul arl 36, alin{2), fitera ¢, 41045 &1 ar 115 abn.t ), hitera hidin Legos
e 2132001, privind administratia publicd 1acals. republicatd, ou modificarile s

HOTARASTE:

¥

Arely Se aprobd dermembrarea teveniulul sitaat in Plowestt sir
nr. 79 in supra
P it)z&::ﬂl It dowd joturt

Lowd 1, o numar cadastesd 144128
adresa pogtald str. Driginesti nr, 77 B -

et 1370 fnp D IRl nderd nuimdrnl 1 35426 A

U osuprafata mdisurah de 768 mp., gvdod
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov s

- Lotul 2, cu numar cadastral 144129 in suprafata mésurati de 7"69111;3,
adresd postald sir. Driginesti nr. 77 A | "o I
(2Acesie  Joturi se  identifica potrivit - Referatului * de. ady

{dezmembrare imobil} nr. 37922/24.06.2018 enmis de Oficiul dek‘{;ﬂf_\.i_ <t
Publicitate Imobiliard Prahova care curEtiteic Ansranr.t sl p{amsri?or,;:Qﬁ%i,ziﬁ;%&
Anexele nr. 2, ne. 3 sin. 4, ce fac parte integranta din prezenta hotfirfre, S

Art, 2 imputemécag;te Primarul Municipiului Ploiesti sd4 semneze actul de
dezmembrare in forms autenticd, precum si orice alte documente privind operatiunca
de dezmembrare & imobilalui mentionat la art. 1,

Art. 3 Directia Gestiune Patrimoniy din cadrul municipiului Plojesti va duce la
indeplinire prevederile prezertel hotirari.

Art, 4 Directia Administrajic Publica, Juridic-Contencios, Achizitii Publice,
Contracte va aduce Ja cunogtingd celor interesati prevederile prezentel hotdrari.

Dati in Ploiesti, astizi, 31 august 2018

L . Contrasemupeazi:
PRESED{NTE;DE SEDINTA, SECRETAR,
Geerge-Sr,zrin-I\;icuiae BOTEZ 1 Laurentiu DITU

i
N

g

s * :

/
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e
Cficiul de Cadastry st Publicitate imobitiars p
Biroui de Cadastry

PLOIESTI, St U

si Publicitate Imobhifiara by

§
rii e, 2, Cad postal 100043, Toy: {t244) 51 g5 63, Fax:

B2
h

(Anul
Extras de Play Cadastral de Carte F

unciarg
pentru
Imobil numar cadastral 138426 / UAT Ploiest]
TEREWN intravilan
Adresa: Loc, Plofesti, S5tr Dra

Lofesti, Str T Pganesti, Nr. 79, jud, p rahova Bhsarsoy2mUna/0re /Municipiu; Ploiest
- - M cadastral T e ~ e . Observatil/Referinte ‘
e 136426 T e 2337
* SUprafata csta determinaty in

‘planiii de projeciie § teres 70.
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( I
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! 1
At
\\ 145030
\
\ \
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\

y

e ) iz6dg0

138425
o 179457
137087 \
, 1523 \
i -
\ \
$ ; o
%
134337
X /P .
i ’/5; C igemir .
; .
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Extras de Plap Cadsstiral ge Carte Functars, imobiy L cadastrai 13
*Date reforitoars I3 teren

§ ¥

= i ae T Samrai |~ AT

wpp! Categorin de ;'Em:ra( Suprafaty ; " b . di=u b

ety ntd  eitan| E Tarin I Porceis Dbsarveil / R&f@%ﬁf
arakil DA .

TOTAL: ! 1.537 : o

Date !:«efer.zt..o.a’mﬁ%féz%g%2..@ L3 LI T R E S R

i i ¢ y i 5 il f s f 5
o amar | et A P ) el Chrervavi/Refedinge
IMobi fap a:‘e”iﬂ“commnér\té CONSETLH, h o o

Lungime Segmaente

+L ¥alorite iy ngimilor saamentetar Sunt obiinyte

TEEIOr Sun 4in prolectio in plan.
Punct Puner;

| i Lungime segment!
Ineeput]  sfarsit)  fmj;
1 2,

Ty C147si
 Lungimilé segimanteioy
oot

sunt déterminate in Plant de prodectis Stereo 70 51 sy ratunjite ta 1 millmetry,
Distanta dintre puncte esie fnrmaty din Segments CURtAate cp sunt mat mici decdt Valoares 1 milimetry,

TNOmars
37EE

Termen ailpey
B [25.05 2078

R

Ca urmare 5 Sulution&rll cerarii ny. 37922 nregistrats 1g data de 27.04.2018, 5.5 Propus
dezmembrares imobityiuj rezulidnd drmatearele imabije:
{ Ne idearificarer iBuprafats {mpl Adresa

Crt Leicctmma & ?
ey B . o
2144125 1769

St et e,

okt RO

loiesti, Sty Draganést, Ny, 73, Jud, Prahova ™

________ ,, e 7St St Bragancst. s, 79 Jud. Brabovs S
Certific ¢ informatiile din preazentul extras sunt conforme cu datele din planui cadastral de carte
furciary at QCp) BERAHOVA Ia data. 22-05-2018 )
Situatia brezentatd poste face eblectul unor modificir teripare, in Londitite Legh cadastrulul 5i
Lublicitzty fmobifiare nr, 7:1998, republicaty

Consiierinspector de specialitale, o

MARLENA POPA 5

fecumeany LRI Lonting dave LU LArstee porenna; IOtuste o BrEveceriie Lol Ny BEL001,
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ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIEST]

HOTARAREA NR. 334
privind includerea unoy bunuri in patrimoniul municipiului Plofesti

Directiei de Gestiune Patrimoniu, prin care ¢ propune includerea unor bunyri in
patrimoniul municipiului Ploiegti;

Potrivit prevederilor art. 553, alin. 1, art. 554, alin.1 si art, 859, alin, 2 din Leges
nr. 287/2009, privind Codul civil, republicats;

Avénd in vedere prevederile art.3 si art.4 din Legea nr.213/1998, privind bunurile
proprietate publica, cy modificirile gi completirile ulterioare;

In temeiul prevederilor art.36, alin.2 lite) si aling bit.a) pet.13 din Legea
nr.215/2001 privind administratia publics locald, republicats, ¢y modificirile gi
completarile ulterioare,

Ganea, Constantin Popa, Gheorghe Popa, Tulian Bolocan $i Raportul de specialitate g

HOTARASTE:

Art.1. (1) Aproba includerea in “Tnventarului bunurilor care alcatuiesc domeniul
public al municipiului Plofesti” g drumurilor de exploatare DE 503 si DE 304,
identificate in anexele ] si g2,

{2) Aproba completarea Anexel Al la Hotararea ny.225/1 999 a Consitiulyj
Local al municipiulu Ploiesti privind insusirca “Inventaruly bunurilor care alcatuiesc
domeniul public a) municipiului Ploiegti” ¢y 2 pozitii noi avind numerele curente 896,
897, identificate potrivit Anexei nr.3 care face parte integrantd din prezenta hotéirdre,

Art.2. Aprobd includerea in “Inventarul bunurilor care aleatuiesc domeniul privat
al municipiufui Ploiesti” a imobilului-teren identificat in anexa nr.4 ce face parte
integranti din Pprezenta hotdrare.

Art3. Directia de Gestiune Patrimoniy si Directia Economica din cadrul
Primariei municipiului Ploiesti vor aduce la indeplinire prevederile prezentei hotdrari,

Artd. Directia Adminisn'agie Publics, Juridicmﬁfonmncios, Contracie va aduce la
cunostinti celor interesati prevederile prezentei hotarari.

Datiin Ploiesti, astizi, 11 septembrie 2003

2
;

. o N
Presedinte de sed lingd,

7
. /
'-»;;:é?ni:rasem neard Ss:m"et;{ r,
¢ e - i YRR
lulian Livig Teodorase

{Oana Cristina facoly /f'
o L

»
e e
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MUNICIPIUL PLOTEST] —
DIRECTIA DE GESTIUNE PATRIMONIU % ,,9
YICEP

Tulian Liviu Fehdorsser

RAPORT DE SPECIALITATE € T
privind includerea unor bunuri in patrimoniul municipiului Ploesh

In conformitate cu prevederile Legii nr213/1998 privind bunurile
proprietate  publics, cu modificirile $t completdrile ulterioare, constituie
domeniu public al unitatii administrativ-teritoriale bunurile de uz sau de nteres
public local, declarate ca atare prin hotarare a consiliului local, daca ny sunt
declarate prin lege bunuri de uz sau de interes public national ori Jjudetean,
Toate celelelate bunuri fac parte din domeniul privat al localiratii,

Printre bunurile ce fac parte din domeniul public al municipiului Ploiesti
se numarid strizile din localitate, acestea figuréind tn “Inventaral bunurilor care
alcdtuiese domeniul public al municipiulii Ploiesti™, Anexa Al, insusit prin
Hotérarea Guvernului Romanief nr.13 39/2001.

Municipiul Ploiesti a detinut in domeniul public terenul situat in Ploiesti,
str.Ghighiului, tarlaua T 36, A 493 in conformitate cu prevederile Hotararii
Guvernului Romaniei nr.237/2002, prin Protocolul nr.12883/2002. Ulterior,
potrivit Hotararii Consiliului Local al municipiului Plofesti nr.254/2003, terenul
in suprafata de 46,505 mp a fost trecut in domeniul privat al localitatii, in
vederea construirii de locuinte pentru tineri. Acest teren a facut obiectul Actului
de dezmembrare nr.1560/16.05.2008 autentificat de Biroul Notarului Public
Minea Octavian.

Prin  Hotararea  Conmsilivlui  Local  al municipiuh  Plojesti
nr.207/28.06.2011 s-a aprobat darea in folosinta gratuita a terenului situat in

: Ploiesti, str.Ghighiului nr.2, T36, A 495, lotul 101, in supratata de 1870,46 mp,
caire Asociatia Habitat for Humanity Romania in vederea construirii a 3
evadruplexuri (12 unitati locative) pentru persoane cu conditii dificile de locuit,
fiind aprobat Protocolul de colaborare nr. 3110/04.07.2011 intre Municipiul
Ploiesti si Asociatia Habitat for Humanity Romania,

La data de 28.02.2013 conform incheierii de intabulare nr.13087 s-a
intabulat si restul tarlalei T 36 in suprafata de 78,1 ha masurata - 78,3 ha din
acte (domeniu privat al municipiului Ploiesti conform Hotararii Consiliului
Local nr.196/2006) mai putin lotul in suprafata de 1537,43 mp situat intre
suprafata de 4,65 ha si cea de 78,1 ha intrucat intre acest lot si restul tarlalei T
36 exista drumul de exploatare DE 503,

Prin adresa nr.16052/2012, Asociatia Habitat for Humanity Romania a
solicitat analizarea posibilitatii acordarii lotului adiacent celui pus la dispozitie
conform Anexei 2 din Hotararea Consiliuluj ne,207/2011, pentru continuarea
activitatii de construire a noi locuinte pentru persoancle afectate de lipsa unei

locuinte. Solicitarea a fost analizasa in data de 11.12.2012 de care Comisia nr.2

a Consilivlui Local a] municipiului Ploiesti, Comisia pentru Valorificarea

Patrimoniufui, Servicii ciitre Populatie, Comert, Turism, Agriculturd, Promovare
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v

Operatiuni Comerciale care a acordat aviy favorabil dupa intapitiard
dezmembrare, Tl
In urma finalizarii procedurii de selectie prin Heftatie publicg, zonfor

procedurilor legale in vigoare, a fost desemnat agentul acouami‘@;.fi;
procedeze la masurarea si inscrierea in carten funciara a tuturor bunu‘i‘@b@ hke
fac parte din patrimoniul municipiului Plojesti. s YA

Printre bunurile care au facut obiectul unuia din contractele subsecvente
se numara drunmrile de exploatare precum si imobitul-teren situat in Ploiest],
adiacent lotului 101 din 136, A 495, aferente Tarlale 36, A495,

In urma masuratorilor efectuate a rezn ftat wmatoarele -

- Drumul de exploatare 503 in suprafata de 563 mp,

- Drumul de exploatare 504 in suprafata de 2040 mp,

- teren adiacent lowlui 107 in suprafata de 153744 mp,
care se identifica potrivit planurilor ce constitue anexe la prezenta hotarare.

Ca atare, se impune promovarea unui proiect de hotarare referitor la
includerea drumurilor de exploatare in “Inventarul bunurilor care alcituiese
domeniul public al municipiului Ploiesti™ si includerea terenultui adiacent lofului
101 in “Inventarul bunurilor care alcatuiese domeniul privat al municipiului
Ploiegti™,

Prin adresa nr.12155/2009 Consiliul Judetean Prahova a transmis in
copie adresa or. Adm.993/2000 a Ministerului  Administraie si Internelor,
referitoare la regulile ce trebuie respectate in vederea elaboriiri proiectelor de
hotérire a Guvernului gi a documentatiei aferente acestora, in scopul actualiziirii
“Inventarulul  bunurilor care alcftniese domeniul public af municiptului
Ploiesgti”,

Astfel, in vederea modificarii Hotlirfiril Guvernutui ar1339/2001, privind
atestarea domeniului public al Judetului Prahova, precum si al municipiilor,
oragelor si comunelor din Jjudetul Prahova, se Impune promovarea proiectului de
hotirdre privind compietarea Anexei Al la Hotlrdrea nr.225/1999 a Consiliulii
Local al muunicipiului Ploiest] privind nsusirea |, Inventarultui bunurilor care
alcituiesc domeniul public al municipiului Ploiegti”.

Mentiondm cf Anexa nr.1 la prezentul proiect de hotirfre este intocmita
in conformitate cu Normele tehnice penfru Intocmirea inventarului bungrilor
care alcituiesc domeniul public al comunelor, oraselor, municipiilor si judetelor
aprobate prin Hotirdrea Guvernului nr.548/1999.

Precizam ca situatia a fost analizati In sedinfa din data 29.08.2013 de
citre Comisia nr.2 — Valorificarea Patrimoniului, Servieii citre Populatie,
Comert, Turism, Agriculturd, Promovare Operatiuni Comerciale care a avizat
favorabil initierea unui proiect de hotarare in sensul celor sus mentionate.

. Directia de Gestinne Patrimoniu

S

Director Extioutiv, Sef Serviciu S.LEB.D.P.P.,
Florin Petrijche Gabriela Mindrutiu
‘ AVIZAT, Ay
Directia Administratie Publica, Directia Féonomica
Juridic-Contencios, Contracte,
Director Executiy, Director Executiv, |
Tulia Ai%‘n?’ Alexandru Nicoleta Craciunoin
s\ 5 s
’V“‘
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Situatia imobilulyi ce urimeaza sa fie inclus in « Inventarul bunurilor care
alcatuiesc domeniul privat al municipiului Plojesti »

{ Nreort, | benmgi_rea bunuhi | Elementede | ‘Observatii
L identificare
2

«| = T . 1 S

| | Suprafata= 153744 |

Lol Teren adiacent lotului f mp | Terenul a facut parte

i | situat in Ploiesti, din T36, A495
_________ | _str.Draganesti nr.79 e

i
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Google Earth
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