ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAIL, AL MUNICIPIULUI PLOIESTI

HOTARAREA NR.
privind instriinarea prin vinzare a suprafetei de teren de 768 m.p.,

Carte Funciari 144128, numir cadastral 144128, precum si a suprafetei de teren
de 769 m.p., Carte Funciari 144129, numir cadastral 144129, situate in Ploiesti,
str. Draganesti nr. 79 citre cei 8 beneficiari de locuinte construite prin intermediul
Asociatiei Habitat for Humanity Roménia

Consiliul Local al municipiului Ploiesti:

Viazand Referatul de aprobare al domnilor consilieri Marcu Valentin, Tudor
Aurelian Dumitru, Frusina Nicolae Vlad, Popa Gheorghe, Andreescu Costel,
Stdnciulescu Rézvan Toma si Viscan Robert Ionut precum si Raportul de specialitate
comun inregistrat la Directia Gestiune Patrimoniu subnr. 59/ 193.00..202\ sila
Directia Administratie Publica Juridic-Contencios, Achizitii Publice, Contracte sub nr.

/ privind aprobarea instrdindrii prin vinzare a suprafetei de teren de
768 m.p., Carte Funciard 144128, numér cadastral 144128, precum si a suprafetei de
teren de 769 m.p., Carte Funciard 144129, numir cadastral 144129, situate in Ploiesti,
str. Driganesti nr. 79, cétre cei 8 beneficiari de locuinte construite prin intermediul
Asociatiei Habitat for Humanity Roménia;

In conformitate cu prevederile Protocoalelor de Colaborare nr. 9538/11.05.2015
si nr. 23427/24.10.2017 incheiate intre Municipiul Ploiesti si Asociatia Habitat for
Humanity Roménia avand ca obiect terenul situat in Ploiesti, str. Draganesti nr. 79;

Luénd in considerare Hotdrarea Consiliului Local al Municipiului Ploiesti nr.
332/31.08.2018, precum si Actul de Dezmembrare autentificat la notarul public Minea
Octavian sub nr. 2778/23.10.2018 privind dezmembrarea terenului in suprafata de 1537
m.p., inscris in Cartea Funciara 136426 a UAT, avand numir cadastral 136426, situat in
Ploiesti, str. Draganesti nr. 79 1n doua loturi in suprafatd de 768 m.p. si respectiv de 769
m.p.;

Avénd in vedere procesul verbal din data de 09.02.2021 si avizul din data de
09.02.2021 ale Comisiei de specialitate nr. 2 a Consiliului Local al municipiului Ploiegti
— Valorificare Patrimoniu, Servicii cétre Populatie, Comert, Turism, Agricultur,
Promovare Operatiuni Comerciale;

In temeiul art. 129, alin. 2 lit. ¢), alin. 6, lit. b), art. 354 si art. 364 alin. 1 din
Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul Administrativ;

HOTARASTE:

Art. 1. Aprobd preluarea din folosinta Asociatiei Habitat for Humanity Romaénia
a terenurilor ce apartin domeniului privat al municipiului Ploiesti, in suprafatd de 768
m.p., Carte Funciard 144128, numar cadastral 144128, precum si a suprafetei de teren
de 769 m.p., Carte Funciard 144129, numdr cadastral 144129, situate in Ploiesti, str.
Draganesti nr. 79, identificate conform planurilor de amplasament si delimitare care
constituie Anexele nr. 1 si 2 ce face parte integrantd din prezenta hotérare.



Art. 2. Insuseste rapoartele de evaluare nr. 3.875/2019 $i nr. 3.876/2019
intocmite de catre S.C. Fidox S.R.L. Brasov pentru terenurile ce apartin domeniului
privat al municipiului Ploiesti, in suprafatd de 768 m.p., Carte Funciari 144128, numar
cadastral 144128, precum si a suprafetei de teren de 769 m.p., Carte Funciari 144129,
numdr cadastral 144129, situate in Ploiesti, str. Draganesti nr. 79, conform Anexelor nr.
3 sinr. 4 ce fac parte integranti din prezenta hotirare.

Art, 3. Stabileste valoarea terenurilor, ce fac obiectul instriindrii prin vanzare,
dupd cum urmeaz3:
- pentru terenul in suprafati de 768 m.p. la suma de 197.376,00 lei (257,00
lei/m.p. x 768 m.p.) la care se adaugd cota legald de T.V.A.;
- pentru terenul in suprafatd de 769 m.p. la suma de 197.633,00 lei (257,00
lei/m.p. x 769 m.p.) la care se adauga cota legali de T.V.A.

Art. 4. (1) Aproba instrdinarea prin vanzare citre domnul Mihails Dan si doamna
Mihaild Nicoleta, posesori ai CNP 1750607293113 $i 2740609293104, a terenului ce
apartine domeniului privat al Municipiului Ploiesti, in cota indivizi de 192,00 m.p. din
suprafata totald de 768 m.p., situat in Ploiesti, str. Driginesti nr. 79, avand numir
cadastral 144128, Carte Funciara 144128,

1.1 Pretul de vanzare a cotei indivize de teren in suprafatd de 192,00 m.p. este in
suma de 49.344 lei, la care se adaugi cota legald de T.V.A. si plata se va efectua in
urmdtoarele conditii:

a) suma de 2.467,20 lei, la care se adaugd cota legald de T.V.A., valoare ce
reprezintd avans de 5% din pretul de vanzare al terenului sus mentionat. Acest avans se
va achita in cel mult 60 de zile de Ia data aprobadrii vanzarii de citre Consiliul Local al
municipiului Ploiesti;

b) diferenta de pret in sumi de 46.876,80 lei, la care se adaugi cota legald de
T.V.A., va fi achitatd de citre domnul Mih4ili Dan si doamna Mihaila Nicoleta in rate
lunare pe o perioadd de 10 ani (120 luni) incepand cu data semnirii contractului de
vanzare — cumpdrare. Plata fiecirei rate se va efectua péna la data de 25 a fiecdrei luni
pe baza facturii fiscale. Depisirea termenului atrage majordri de Intirziere in valoare de
2%/lund sau fractiune de luna, din cuantumul obligatiei neachitate in termen, incepand
cu ziva imediat urmitoare termenului de scadentd si pand la data stingerii sumei
datorate.

(2) Aprobd instriinarea prin vanzare citre domnul Balu Marian-Silviu si doamna
Balu Aura-Mihaela, posesori ai CNP 1760803293134 $1 2771114293154, a terenului ce
apartine domeniului privat al Municipiului Ploiesti, in cotd indivizd de 192,00 m.p. din
suprafata totald de 768 m.p., situat in Ploiesti, str. Driginesti nr. 79, avand numir
cadastral 144128, Carte Funciari 144128.

2.1 Preful de vanzare a cotei indivize de teren in suprafatd de 192,00 m.p. este in
sumd de 49.344 lei, la care se adaugi cota legald de T.V.A. si plata se va efectua in
urmatoarele conditii:

a) suma de 2.467,20 lei, la care se adaugd cota legali de T.V.A., valoare ce
reprezintd avans de 5% din pretul de vanzare al terenului sus mentionat. Acest avans se
va achita In cel mult 60 de zile de la data aprobarii vanzirii de citre Consiliul Local al
municipiului Ploiesti;



b) diferenta de pret in sumi de 46.876,80 lei, la care se adaugd cota legali de
T.V.A,, va fi achitatd de citre Balu Marian-Silviu si doamna Balu Aura-Mihaela in rate
lunare pe o perioadd de 10 ani (120 luni) incepand cu data semnirii contractului de
vanzare — cumpdrare. Plata fiecirei rate se va efectua pénd la data de 25 a fiecdrei luni
pe baza facturii fiscale. Depasirea termenului atrage majordri de intarziere in valoare de
2%/lund sau fractiune de lund, din cuantumul obligatiei neachitate in termen, incepand
cu ziua imediat urmitoare termenului de scadentd si pand la data stingerii sumei
datorate.

(3) Aproba instrdinarea prin vanzare citre domnul Ton Manuel-Bruno si doamna
lon Maria-Iuliana, posesori ai CNP 1781210293153 $1 2820211297282, a terenului ce
apartine domeniului privat al Municipiului Ploiesti, in cotd indivizd de 192,00 m.p. din
suprafata totald de 768 m.p., situat in Ploiesti, str. Drigdnesti nr. 79, avind numir
cadastral 144128, Carte Funciara 144128.

3.1 Pretul de véanzare a cotei indivize de teren in suprafatd de 192,00 m.p. este in
sumd de 49.344 lei, la care se adaugi cota legald de T.V.A. si plata se va efectua in
urmatoarele conditii:

a) suma de 2.467,20 lei, la care se adaugd cota legald de T.V.A., valoare ce
reprezintd avans de 5% din pretul de vanzare al terenului sus mentionat. Acest avans se
va achita in cel mult 60 de zile de la data aprobarii vanzarii de citre Consiliul Local al
municipiului Ploiesti;

b) diferenta de pret in sumi de 46.876,80 lei, la care se adaugd cota legali de
T.V.A., va fi achitata de citre domnul Ion Manuel-Bruno si doamna Ion Maria-Iuliana
in rate lunare pe o perioada de 10 ani (120 luni) incepand cu data semndrii contractului
de vénzare — cumpdrare. Plata fiecirei rate se va efectua pénd la data de 25 a fiecirei
luni pe baza facturii fiscale. Depisirea termenului atrage majordri de intirziere in
valoare de 2%/lund sau fractiune de luna, din cuantumul obligatiei neachitate in termen,
incepand cu ziua imediat urmitoare termenului de scadentd si pand la data stingerii
sumei datorate.

(4) Aproba instriinarea prin vénzare citre doamna Irimia Anisoara-Nicoleta,
posesoare a CNP 2630418293105, a terenului ce aparfine domeniului privat al
Municipiului Ploiesti, in cotd indivizi de 192,00 m.p. din suprafata totald de 768 m.p.,
situat in Ploiesti, str. Draganesti nr. 79, avind numir cadastral 144128, Carte Funciari
144128.

4.1 Pretul de vanzare a cotei indivize de teren in suprafatd de 192,00 m.p. este in
suma de 49.344 lei, la care se adaugi cota legald de T.V.A., si plata se va efectua in
urméitoarele conditii:

a) suma de 2.467,20 lei, la care se adaugd cota legali de T.V.A., valoare ce
reprezintd avans de 5% din pretul de vanzare al terenului sus mentionat. Acest avans se
va achita in cel mult 60 de zile de la data aprobarii vanzirii de citre Consiliul Local al
municipiului Ploiesti;

b) diferenta de pret in suma de 46.876,80 lei, la care se adaugd cota legald de
T.V.A.,, va fi achitatd de citre doamna Irimia Anisoara-Nicoleta in rate lunare pe o
perioadd de 10 ani (120 luni) incepand cu data semnirii contractului de vanzare —
cumpdrare. Plata fiecirei rate se va efectua pani la data de 25 a fiecirei luni pe baza
facturii fiscale. Depasirea termenului atrage majordri de Intérziere in valoare de 2%/luni
sau fractiune de lund, din cuantumul obligatiei neachitate in termen, incepédnd cu ziua
imediat urmdtoare termenului de scadentd si pani la data stingerii sumei datorate.



(5) Aproba instrdinarea prin vanzare cétre domnul Constantin Mihai-Cristian si
doamna Constantin Anka-Emy, posesori ai CNP 1850416297294 si 2841103295591, a
terenului ce apartine domeniului privat al Municipiului Ploiesti, in cotd indiviza de
192,25 m.p. din suprafata totald de 769 m.p., situat in Ploiesti, str. Driganesti nr. 79,
avand numdr cadastral 144129, Carte Funciard 144129.

5.1 Pretul de vanzare a cotei indivize de teren in suprafati de 192,25 m.p. este in
suma de 49.408,25 lei, la care se adaugi cota legald de T.V.A. si plata se va efectua 1n
urmdtoarele conditii:

a) suma de 2.470,42 lei, la care se adauga cota legala de T.V.A., valoare ce
reprezintd avans de 5% din pretul de vénzare al terenului sus mentionat. Acest avans se
va achita in cel mult 60 de zile de la data aprobarii vanzarii de citre Consiliul Local al
municipiului Ploiesti;

b) diferenta de pret in suma de 46.937,83 lei, la care se adaugi cota legald de
T.V.A., va fi achitatd de citre domnul Constantin Mihai-Cristian si doamna Constantin
Anka-Emy 1n rate lunare pe o perioadd de 10 ani (120 luni) incepand cu data semnirii
contractului de vanzare — cumpdrare. Plata fiecérei rate se va efectua pand la data de 25
a fiecdrei luni pe baza facturii fiscale. Depasirea termenului atrage majorari de intarziere
in valoare de 2%/lund sau fractiune de lund, din cuantumul obligatiei neachitate in
termen, incepand cu ziua imediat urmétoare termenului de scadentd si pani la data
stingerii sumei datorate.

(6) Aproba instrdinarea prin vanzare cétre domnul Ionescu Cristian-Vasile si
doamna Ionescu Mihaela-Maria, posesori ai CNP 1860130295022 si 2911107297318, a
terenului ce apartine domeniului privat al Municipiului Ploiesti, in cotd indivizd de
192,25 m.p. din suprafafa totald de 769 m.p., situat in Ploiesti, str. Draginesti nr. 79,
avand numdr cadastral 144129, Carte Funciarad 144129.

6.1 Pretul de vanzare a cotei indivize de teren in suprafata de 192,25 m.p. este in
sumad de 49.408,25 lei, la care se adauga cota legald de T.V.A. si plata se va efectua in
urmdtoarele conditii:

a) suma de 2.470,42 lei, la care se adaugd cota legalda de T.V.A., valoare ce
reprezintd avans de 5% din pretul de vanzare al terenului sus mentionat. Acest avans se
va achita in cel mult 60 de zile de la data aprobarii vanzarii de citre Consiliul Local al
municipiului Ploiesti;

b) diferenta de pret in suma de 46.937,83 lei, la care se adaugd cota legald de
T.V.A., va fi achitatd de catre domnul Ionescu Cristian-Vasile si doamna Ionescu
Mihaela-Maria in rate lunare pe o perioadd de 10 ani (120 luni) incepand cu data
semndrii contractului de vanzare — cumpdrare. Plata fiecdrei rate se va efectua pana la
data de 25 a fiecdirei luni pe baza facturii fiscale. Depasirea termenului atrage majoriri
de intirziere in valoare de 2%/lund sau fractiune de lund, din cuantumul obligatiei
neachitate in termen, incepand cu ziua imediat urmétoare termenului de scadenta si pana
la data stingerii sumei datorate.

(7) Aproba instriinarea prin vanzare cétre domnul Iarogenco Marius si doamna
Iarosenco Elena, posesori ai CNP 1850319297328 si 2870326297366, a terenului ce
apartine domeniului privat al Municipiului Ploiesti, in cotd indivizi de 192,25 m.p. din
suprafata totald de 769 m.p., situat in Ploiesti, str. Draganesti nr. 79, avand numair
cadastral 144129, Carte Funciara 144129.



7.1 Pretul de vénzare a cotei indivize de teren in suprafatd de 192,25 m.p. este in
suma de 49.408,25 lei, la care se adauga cota legald de T.V.A. si plata se va efectua in
urmdtoarele conditii:

a) suma de 2.470,42 lei, la care se adaugd cota legald de T.V.A., valoare ce
reprezintd avans de 5% din pretul de vanzare a terenului sus mentionat. Acest avans se
va achita in cel mult 60 de zile de la data aprobdrii vanzirii de citre Consiliul Local al
municipiului Ploiesti;

b) diferenta de pret in suma de 46.937,83 lei, la care se adaugi cota legali de
T.V.A., va fi achitatd de cétre domnul Jarogenco Marius si doamna Iarosenco Elena in
rate lunare pe o perioadd de 10 ani (120 luni) incepand cu data semnirii contractului de
vanzare — cumpdrare. Plata fiecdrei rate se va efectua pani la data de 25 a fiecdrei luni
pe baza facturii fiscale. Depasirea termenului atrage majoriri de intarziere in valoare de
2%/lund sau fractiune de lund, din cuantumul obligatiei neachitate in termen, incepind
cu ziua imediat urmdtoare termenului de scadentd si pand la data stingerii sumei
datorate.

(8) Aproba instrdinarea prin vanzare cédtre doamna Lungu Adina Raluca,
posesoare a CNP 2770612293199 a terenului ce apartine domeniului privat al
Municipiului Ploiesti, in cotd indiviza de 192,25 m.p. din suprafata totald de 769 m.p.,
situat in Ploiesti, str. Draganesti nr. 79, avind numir cadastral 144129, Carte Funciari
144129.

8.1 Pretul de vanzare a cotei indivize de teren in suprafatd de 192,25 m.p. este in
sumd de 49.408,25 lei, la care se adaugd cota legald de T.V.A. si plata se va efectua in
urmatoarele conditii:

a) suma de 2.470,42 lei, la care se adaugd cota legald de T.V.A., valoare ce
reprezintd avans de 5% din pretul de vanzare a terenului sus mentionat. Acest avans se
va achita In cel mult 60 de zile de la data aprobarii vanzirii de citre Consiliul Local al
municipiului Ploiesti;

b) diferenta de pret in suma de 46.937,83 lei, la care se adaugi cota legald de
T.V.A., va fi achitatd de citre doamna Lungu Adina Raluca in rate lunare pe o perioada
de 10 ani (120 luni) incepand cu data semndrii contractului de vanzare — cumpdrare.
Plata fiecérei rate se va efectua pana la data de 25 a fiecdrei luni pe baza facturii fiscale.
Depasirea termenului atrage majorari de intdrziere in valoare de 2%/luni sau fractiune
de lund, din cuantumul obligatiei neachitate in termen, incepand cu ziua imediat
urmétoare termenului de scadentd si pana la data stingerii sumei datorate.

Art. 5. Instrdinarea prin vanzare citre cei 8 beneficiari de locuinte construite prin
intermediul Asociatiei Habitat for Humanity Romania, a suprafetei de teren de 768
m.p., Carte Funciard 144128, numdr cadastral 144128, precum si a suprafetei de teren
de 769 m.p., Carte Funciard 144129, numir cadastral 144129, situate in Ploiesti, str.
Drégénesti nr. 79, se va efectua respectand urmaétoarele cerinte:

a) contractele de vinzare — cumpdrare ce au ca obiect terenurile sus mentionate,
se vor incheia in termen de cel mult 10 zile lucritoare de la data la care cumpiritorul
face dovada platii;

b) cumpdrdtorii au obligatia de a suporta cheltuielile aferente efectudrii
rapoartelor de evaluare pana la perfectarea contractului si cele ocazionate cu perfectarea
contractului de vanzare — cumpdrare;

¢) In cazul nerespectdrii conditiilor previzute la art. 4 si art. 5, lit. b), contractul
de vanzare — cumparare nu se va incheia.



Art. 6. Imputerniceste Primarul Municipiului Ploiesti, sa semneze contractele de
vanzare — cumpdrare in conditiile stabilite prin prezenta hotirare.

Art. 7. Directia Gestiune Patrimoniu, Directia Economica si Directia
Administratie Publicd, Juridic - Contencios, Achizitii Publice, Contracte vor aduce la
indeplinire prevederile prezentei hotirari.

Art. 8. Directia Administratie Publicid Juridic — Contencios, Achizitii Publice,
Contracte va aduce la cunostintd publica prevederile prezentei hotarari.

Data in Ploiesti, astizi

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA
p. SECRETAR GENERAL

Mihaela Lucia CONSTANTIN
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ANEXA N2 3

S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.3.875/2019
J .\ .r J l r
Solicitant
MUNICIPIUL PLOIESTI
JUDETUL PRAHOVA

Evaluare bunuri imobile
CF 144128 - PLOIESTI
STR. DRAGANESTI NR.79

Data: 28.10.2019

-1-




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

Referitor la: Evaluarea proprietate imobiliari ~ CF 144128 - Ploiesti Str.Dr3 $aNE79

1. Identificarea si competenta evaluatorului — S.C. FIDOX S.R.L., inmatri uéa?ﬁ&%@ﬁc@\
Registrului Comertului sub nr. J08/343/2001, avand codul unic de inregistr qR{Ol 8¢ 500}‘” o mbru
corporativ ANEVAR autorizatia nr.23/01.01.2019, reprezentati prin ing. PANY %EL 8 o
administrator, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 14997 avand specfgli@azll SVEBM,

in baza Acord cadru nr.12736/26.06.2019 si a contract subsecvent nr.20227/1 fﬁ&@g%/ﬁs\ﬁ?ﬁfe cu
Municipiul Ploiesti, a efectuat raportul de evaluare al bunului imobil mentionat m 13 -ué,é.é—‘péﬁinﬁnd
MUNICIPIULUI PLOIESTI.

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

3. Scopul evaluiirii - 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 formata din TEREN cu suprafata de 768,00 mp. identificatd in baza CF 144128 — Ploiesti
5. Tipul valorii —este valoarea de piati asa cam este definita in Standardele de evaluare a bunurilor

din Roménia 2018, conform SEV 100 — Cadru general, SEV 101 — Termeni de referintd ai evaludrii,
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 evaluarii — 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 Roméania 2018

- CF 144128 - Ploiesti

- Informatiile primite in zona si publicatiile imobiliare

- Cursul RON/EUR din 28.10.2019
9. Valoarea propusi — 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 imobiliard susmentionati, evaluatorul propune urmétoarele valori:

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

10. Argumente privind valoarea propusi
Valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport i este valabili in conditiile economice si juridice mentionate in raport;
Valoarea estimaté se referd la bunurile mentionate mai sus;
Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizati in raport;
Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piata.
Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomandrilor si metodologiei de lucru promovate de
catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania)

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

— B, Valabli 3918 /
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Declaratie de certificare

Prin prezenta certificim ca :

¢ Afirmatiile sustinute 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 fatd de vreuna
din partile implicate.

* Nici evaluatorul si nici o persoand afiliatd sau implicatd cu aceasta nu este actionar, asociat sau
persoand afiliata sau implicata 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 persoana afiliatd sau implicati 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

Capitolul 1
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TERMENI DE REFERINTA AI EVALUARII TN E N

1.1.Identificarea obiectului evaluirii - Obiectul prezentului raport de evaluai’"egﬂ‘,eorgsﬁté{%)& :

proprietatea imobiliara formatd din TEREN cu suprafata de 768,00 mp. id?h’fsiﬁ/ca & baz‘a,/l?g_
144128 — Ploiesti e s B 7o
1.2. Scopul evaluirii — Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea stabilitii vilorii.de pi’a',tié"sz
imobilului conform Standardelor ANEVAR in vederea tranzactionarii. " PRy

1.3. Utilizarea evaluirii — Prezentul raport de evaluare se adreseazi MUNIC[RL%@U??@I%STI,
cu sediul in Ploiesti, Piata Eroilor, nr.1A, avand Codul Unic de Inregistrare 284485:  TeProzentata prin
dl.Adrian Florin Dobre — Primar, in calitate de client si destinatar. Avand 1n vedere Statutul
ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu isi asuma raspunderea decat
fatd de client si fatd de destinatarul lucririi.

1.4. Baza de evaluare si tipul valorii estimate — Evaluarea executati conform prezentului raport, in
concordanta cu scopul ei, reprezintd o estimare a valorii de piatd a proprietatii aga cum este definiti in
Standardele de evaluare a bunurilor din Romania 2018, conform SEV 100 — Cadru general, SEV 101 —
Termeni de referintd ai evaluarii, 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 piati reprezinti suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi

schimbat(i) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrit st un vanzdtor hotdrdt, intr-o

tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat i in care pértile au actionat fiecare in
cunostinta de cauzd, prudent si fird constrangere.

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

»Suma estimatd” se referd la un pret exprimat in unitdti monetare, plitibile pentru activ, intr-o
tranzactie nepértinitoare de piatd. Valoarea de piatd este pretul cel mai probabil care se poate obtine in
mod rezonabil pe piata, ladata evaludrii, in conformitate cu definitia valorii de piatd. Acesta este
cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil de citre vanzitor si cel mai avantajos pret obtenabil in
mod rezonabil de cétre cumpirator. Aceastd estimare exclude, in mod explicit, un pret estimat,
majorat sau micsorat de clauze sau de situatii speciale, cum ar fi o finantare atipicd, operatiuni de
vanzare si de lease-back, contraprestatii sau concesii speciale acordate de orice persoand asociata cu
vanzarea, precum si orice element al valorii disponibile doar unui proprietar sau cumpardtor specific.
»sun activ sau o datorie ar putea fi schimbat(ii)” se refera la faptul ca valoarea unui activ sau datorie
este mai degraba o suma de bani estimata decat 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 evaludrii.

,,1a data evaludrii”’ cere ca valoarea si fie specifica unui moment, adica la o anumitd datd. Deoarece
pietele si conditiile de piatd se pot modifica, valoarea estimati poate sd fie incorecta sau
necorespunzatoare pentru o altd datd. Mérimea valorii va reflecta starea si circumstantele pietei, asa
cum sunt ele la data evaludrii, si nu cele aferente oricarei alte date.

sintre un cumpiritor hotarat* se refera la un cumpdritor care este motivat, dar nu st obligat sa
cumpere. Acest cumparator nu este nici nerabditor, nici decis si cumpere la orice pret. De asemenea,
acest cumparator este unul care achizitioneaza in conformitate mai degrabi cu realititile pietei curente
si cu asteptérile pietei curente decat cu cele ale unei piete imaginare sau ipotetice, a cérei existenta
nu poate fi demonstratd sau anticipata. Cumparatorul ipotetic nu ar plati un pret mai mare decit

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

»»$i un vanzitor hotiarat” nu este nici un vanzitor nerabdator, nici un vanzitor fortat sd vand4 la orice
pret, nici unul pregitit pentru a vinde la un pret care este considerat a fi nerezonabil pe piata
curentd. Vanzatorul hotarat este motivat s vanda activul, in conditiile pietei, la cel mai bun pret
accesibil pe piafa 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 vanzaitorul e"ug
ipotetic.
»Intr-o tranzactie nepartinitoare” se referd la o tranzactie care are loc intre par
deosebita sau speciald, de exemplu, intre compania mami si companiile sucurs ]
chiriag, care ar putea face ca nivelul pretului si nu fie caracteristic pentru piatay
Tranzactia la valoarea de piata se presupune c are loc intre parti fara o legaturay
actionind in mod independent. :
»dupa un marketing adecvat‘ inseamna ci activul a fost expus pe piatd in modul ce! FaF

pentru a se efectua cedarea lui la cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil, in conformitate cu
definitia valorii de piatd. Metoda de vénzare este consideratd a fi acea metodi prin care se obtine
cel mai bun pret pe piatd la care vanzitorul are acces. Durata timpului de expunere pe piatd nu este o
perioada fixa, ci va varia in functie de tipul activului si de conditiile pietei. Singurul criteriu este
acela ca 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 fnainte de data evaludrii.

»in care pirtile au actionat fiecare in cunostinti de cauzi, prudent” presupune cd atit
cumparatorul hotarat, cat si vanzatorul hotart sunt informati, de o manierd rezonabila, 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 ci fiecare parte utilizeaz acele
cunostinte in mod prudent, pentru a cauta pretul cel mai favorabil corespunzitor pozitiei lor ocupate in
tranzactie. Prudenta se apreciaza prin referire la situatia pietei de la data evaludirii si neludnd in
considerare eventualele informatii ulterioare acestei date. De exemplu, nu este neaparat imprudent ca un
vanzator sa vanda activele pe o piatd cu preturi in scidere, la un pret care este mai mic decat preturile
de piatd anterioare. In astfel de cazuri, valabile s1 pentru alte schimburi de pe pietele care inregistreaza
modificari ale preturilor, cumparatorul sau vanzatorul prudent va actiona in conformitate cu cele mai
bune informatii de piatd, disponibile la data evalurii.

»»$1 fara constrangere” stabileste faptul ci fiecare parte este motivata si incheie tranzactia, dar niciuna
nu este nici forfatd, nici obligatd in mod nejustificat si o faci.

Conceptul valoare de piatd presupune un pret negociat pe o piatd deschisi si concurentiald unde
participangii actioneazd in mod liber. Piata unui activ ar putea fi o piati internationala sau o piata
locald. Piata poate fi constituitd din numerosi cumparitori si vanzétori sau poate fi o piata caracterizati
printr-un numdr limitat de participanti de pe piatd. Piata in care activul se presupune cieste 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 buni utilizare a acestuia. Cea mai buni utilizare este
utilizarea unui activ care ii maximizeaza potentialul si care este posibila, permisi legal si fezabila
financiar. Cea mai buna utilizare poate fi continuarea utilizarii curente a activului sau poate fi o alta
utilizare. Aceasta este determinati de utilizarea pe care un participant de pe piatd ar intentiona si o
dea unui activ, atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus si il ofere.

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

trebuie s 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 piata se bazeazi pe informatii extrase din piatd. Pentru ca valoarea estimati
prin abordarea prin venit sa fie valoarea de piata, 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 piata, costul unui activ cu aceeasi utilizare si o depreciere corespunzatoare
ar trebui sé fie determinate printr-o analiza a costurilor si deprecierilor de pe piata.

Informatiile disponibile si circumstantele de piatd pentru activid subiect sunt factorii care trebuie si
determine care metoda sau metode de evaluare sunt cele mai relevante si adecvate. Daci sebazeaza pe
analiza adecvati a informatiilor derivate din piatd, fiecare dintre abordarile sau metodele utilizate ar
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trebui sa aiba drept rezultat o estimare a valorii de piat. Valoarea de piatd nu reﬂec drtargcteristicile
unui gctiv care au valoare pentru un anumit proprietar sau cumparitor si care nugl
cumpdratori din piatd. Astfel de avantaje se pot referi la caracteristicile fizice, %eograﬁ(z\’
econormca

expert evaluator autorizat leg. 14997 in prezenta reprezentantilor proprletarulul data la care S=aif
proprictatea subiect in totalitate, si vecinatatile, s-au efectuat fotografii ce pun 1ﬁ%md¢n{m “tarea
proprietatii $i a vecindtdtilor la data evaludrii. Nu s-au realizat investigatii prl?ﬁ‘iﬂ’*‘éventualele
contamindri ale terenului sau defecte ascunse ale proprietitii.

1.6. Data estimirii valorii — La baza efecturii evaluirii au stat informatiile privind nivelul preturilor si
datele furnizate de client la data inspectiei, daté 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 evaluarii 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, reprezentatd prin dl.Adrian
Florin Dobre — Primar

1.8. Moneda raportului - Opinia finala a evaluirii va fi prezentati In RON st 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 evaludrii,
tipul proprietatii si de recomanddrile standardelor ANEVAR :

Standardele de evaluare a bunurilor din Romania 2018

SEV 100 — Cadru general

SEV 101 — Termeni de referinta ai evaluirii

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 si ipotezelor care au stat la baza elaboririi raportului;

Selectarea tipului de valoare estimati in prezentul raport;

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

Analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaludrii;
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:

Informafii culese pe teren de catre evaluator (privind pozitionarea, zona in care este amplasatd
proprietatea, etc.);

Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la evaluatori, vanzitori si cumpdrdtori imobiliari
de pe piata, informatii privind cererea §i 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 veridicitatii informatiilor preluate de la solicitantul lucrari y.e\cL
le-au pus la dispozitia evaluatorului. ©/ SR\

furnizate de cétre client §i au fost prezentate fira a se intreprinde verificiri sau inv < 6!
Se presupune ci titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului in care & P (;_:j_fieg?tf altfel;/
Informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de incredere, dar nu li se acortod: ﬁ&ﬁﬁiﬁ) ntru
acuratete. i

Se presupune céd nu existd conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietafii. Nu se asuma nici o
raspundere pentru astfel de conditii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de specialitate necesare
descoperirii lor.

Nu ne asumam nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant, nici nu ne angajam pentru
O expertiza sau o cercetare stiintifica necesard pentru a fi descoperit.

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

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluirii; Evaluatorul nu a ficut o expertiza tehnica

a bunurilor sau a partilor componente, nici nu a inspectat acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau
inaccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnica buni corespunzatoare unei exploatéri normale.
Opinia asupra stdrii partilor neexpertizate si acest raport nu trebuie inteles cé ar valida integritatea lor.
Valoarea estimata este valabild la data evaludrii. Intrucat conditiile de piatd se pot schimba, valoarea
estimata poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un alt moment.

1.12. Conditii limitative — Orice alocare a valorii totale estimate in acest raport, nu trebuie utilizati in
combinatie cu nici o altd evaluare, in caz contrar ele fiind nevalide. Evaluatorul, prin natura muncii sale,
nu este obligat sa ofere in continuare consultanti sau si depuni marturie 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 confera dreptul de publicare. .

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

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

1.14. Responsabilitatea fata 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 §i destinatar iar evaluatorul nu acceptd nici o responsabilitate fatd de o tertd
persoana, in nici o circumstanta.

1.11. Ipoteze generale — Aspectele juridice se bazeazad exclusiv pe informlgl{e%}
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Capitolul 2
PREZENTAREA DATELOR

2.1. Descrierea juridicd a bunului imobil. Drepturi de proprietate evalufifé
proprietdfii imobiliare conferd titularului dreptul de a poseda, a folosi sau ocug
teren i constructii. Existi trei tipuri de baza ale dreptului asupra propriettii 1mobih@c
Dreptul absolut asupra oricérei suprafete de teren. Titularul acestui drept are un d 2y
poseda si a dispune de teren si de orice constructii existente pe acesta, in mod perpet Qfeeﬁat numal
de drepturi subordonate si ingradiri stabilite prin lege;
Drept subordonat care confera titularului dreptul exclusiv de a poseda si de a folosi 0 anumita
suprafata de teren sau de cladire, pentru o anumita perioads, de exemplu, conform clauzelor unui
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 anumiti activitate.
2.2. Situatia juridici — Proprietatea imobiliara formati 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 proprietatii imobiliare
Amplasamentul proprietétii imobiliare evaluate se afla intr-o zon rezidentiala, zona C de incadrare
Tipul zonei - Cartier de locuinte
In zon3, la distanta se afla: constructii de tip locuinte
Retea de transport in comun in apropiere
Unitati in apropiere: institutii de invitamant,

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

Gradul de poluare (rezultat din observatii ale evaluatorului, fird expertizare): absenta polurii.

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 imobiliara formata 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 iniltime
P+E

Capitolul 3

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Preturile proprietatilor rezidentiale s-au oprit din crestere Preturile proprietatilor rezidentiale au
crescut cu 0,4% 1n 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
Roménia un avans trimestrial de 0,1% si unul anual de 3,3%.
Volatilitate crescuta a cererii in pia_a imobiliara Incetinirea moderata a cresterii economice $i
ingrijorarile privind apropierea unei noi crize au temperat si in 2019 entuziasmul cumparatorilor. La
acestea se adauga Inasprirea standardelor de creditare, atat pentru imprumuturile destinate achizitiei de
locuinte si terenuri, cét §i 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 locuinse (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 @orase maﬂ
Credem ca este o prima reactie pozitiva a cererii la temperarea cresterii preturilor. C ﬁ’; 1 spft eu\\’“l
atenti la produsul achizitionat, isi iau mai mult timp pentru informare si améana deci iF) (ile\@" d
proiectele aflate aproape de finalizare sunt mai scumpe. Daca vor sa raména Intr-un fingm
cumparatorii ar trebui sa aleaga proiecte care au ca termen de finalizare anul 2020 sa A
urmare, si perioada medie de vanzare a apartamentelor a crescut in toate cele sase mar ‘@etana:hzate
periodic. L Lils
Poate fi 2019 cel mai bun an pentru locuintele noi? Sunt toate sansele ca in 2019 sa fie finalizate
peste 60.000 de locuinte, ceea ce ar face ca acesta sa fie cel mai bun an din 2009 pana in prezent. In
primul trimestru au fost livrate peste 12.700 de locuinte, fata de 10.200 in perioada similara a anului
trecut. Este vorba despre unitati locative in cadrul unor proiecte rezidensiale noi, a caror construcsie a
inceput n anii anteriori i 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 strans 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 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 tarii, atit pe segmentul
apartamentelor, cét si pe acela al caselor si vilelor. Datele statistice arata, astfel, ca tendinta de
temperare a ritmului scumpirilor este mai puternica In Bucuresti. Daca aici apartamentele au consemnat
o scadere de 0,8% fata de trimestrul anterior, in restul tarii acestea s-au apreciat cu 1,4%. Casele si
vilele scoase la vinzare, 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,
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
crefterii preturilor.
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Evolutia preturilor in marile orase - apartamente de vanzare

l 1140 1120 1.080 g 970 890 790

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

@ Evolutia pretului in ultimi S ani %

@ Evolutia pretului in ultimele 12 luni %
& Evolutia pretului in ultimele 3luni %
B Pretul mediu/mp util (€)

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 aceastd piatd schimba drepturi de proprietate contra unor
bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazi ci este deseori influentata de
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietiti imobiliare pot tinde citre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existind intotdeauna un decalaj intre
cerere si ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu iar cererea poate si se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferti sau exces de cerere si nu echilibru. De
multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.
Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii.

In cazul proprietdii evaluate, pentru identificarea piefei imobiliare specifice, s-au investigat o serie de
factori, incepand cu tipul proprietatii. Subiectul evaludrii este teren situat intr-o zona rezidentiald a
municipiului Ploiesti.

3.2. Oferta competitiva

Specialistii companiei de consultantd imobiliara Colliers International apreciazi ci Romania poate
depasi performantele economice ale celorlalte state din regiunea Europei Centrale si de Est (ECE) st in
2018, marcand inca un an foarte bun pentru domeniul imobiliar. Cu toate ¢ situatia la nivel
macroeconomic nu se mai bucurd de aceleasi fundamente solide comparativ cu anii anteriori, contextul
economic va continua sa fie favorabil tuturor segmentelor pietei imobiliare, se arat intr-un comunicat
al companiei.

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

1. Cresterea economicd va incetini, ins rezultatele vor fi mai bune decat in majoritatea térilor din UE.
,»In 2017, PIB-ul a Inregistrat o crestere de aproximativ 7%, datoritd consumului privat si exporturilor.
Luand in considerare reducerea stimulentelor fiscale si indsprirea politicii monetare incepand cu 2018,
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cresterea PIB va Incetini pana la un nivel mai sustenabil (spre 5%), insa Romania éﬁommua sa 4‘7\ na
dintre cele mai dinamice economii europene”. % /. ‘
2 P1a;a de investitii va avea parte de o evolupe spectaculoasa ,»,Dupd acumulare win 2 ,

ne agteptam in 2018 la un volum total de peste 1 miliard de euro, sustinut de rand
decét in alte tari din regiune, o performanti macroeconomici buni si d1sp0n1b1htat
finantare”.

3. Migratia (internd si externd) va deveni din ce In ce mai relevanta. ,, Tiparul migratiei interne si
numeroase studii sugereaza deja o preferintd in crestere pentru principalele orase din Romania - Cluj-
Napoca, Timigoara si lasi - in detrimentul Bucurestiului, astfel ca marile companii vor viza extinderea
sau infiintarea unor birouri in afara Capitalei. Un alt fenomen important de urmdrit este cel al romanilor
care lucreazd in alte tari si care ar putea Incepe si se Intoarcd in tard in numéar mai mare”.

4. Segmentul industrial va continua sa 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 numdrul 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 asteptdm 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, Insd dezvoltatorii devin mai precauti”.

7. Piata fortei de muncd va fi mai incordata. ,,Dezechilibrul dintre cerere si oferti pe piata fortei de
munca a crescut, in timp ce absolventii cu un profil tehnic se dovedesc a fi prea putini in comparatie cu
nevoile angajatorilor. Aceasta piatd extrem de competitiva a muncii ar putea limita abilitatile
companiilor de a se extinde in Bucuresti §i in alte orage ale tarii, fapt ce va frana, astfel, activitatea de
pe piata de birouri din punct de vedere al inchirierilor si al noilor livrari”.

8. Noi spatii de retail la nivel national. ,,In ceea ce priveste segmentul de retail, nu au fost anuntate noi
proiecte mari pentru Bucuresti in urmatorii ani, ci doar cteva extinderi. Investitiile se vor concentra
asupra imbunatétirii situaiei 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. n procesul decizional,
romanii doresc de reguld sa vada un produs inainte de a-1 achizitiona, ceea ce reprezinta un avantaj
pentru mall-uri. Totusi, pentru a face fatd mai bine viitorului, centrele comerciale trebuie si se
defineascd 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 vina din partea se gmentului rezidential. ,,Luand in
considerare cresterea salariilor si a intentiei de a achizitiona o locuintd, proiectele rezidentiale vor
continua sa ramand principalele motoare ale cererii pentru terenuri. De asemenea, proiectele noi de
birouri vor atrage probabil cererea pentru proiecte rezidentiale in zonele invecinate”.

Analizénd 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 cuprinsa
intre 30 — 150 EUR/mp

3.3. Cererea probabili

Avénd In vedere care este structura terenurilor care fac obiectul ofertei de vanzare, o componenta
importantd a cererii o reprezintd potentialii promotori imobiliari sau persoane fizice care doresc si i
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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Colliers International Group Inc. (NASDAQ si TSX: CIGI) este unul dintre lider;
consultantei imobiliare, cu peste 15.000 specialisti care lucreaza in 68 de tari. S r@ipl e~
consultantd si executie strategica pentru vanzarea i inchirierea proprietatii, fin I{EI{‘ B
globale, property, facility si project management, workplace solutions, evaluar 5%3 ns _
analiza 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 incid sunt considerate ineficiente. Aceasti
caracteristica este cauzatd de mai multi factori cum sunt o ofert3 relativ inelastica si o localizare fixa a
proprietafii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietate imobiliara nu se adapteaza rapid ca rispuns la
schimbdrile de pe piata.

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

Capitolul 4

ESTIMAREA VALORII IMOBILULUI
Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietati imobiliare, evaluatorii utilizeazi
metode de evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordari 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 abordiri.
Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imobiliara, de scopul evaludrii, de termenii de referinti ai
evaludrii, de calitatea si cantitatea datelor disponibile pentru analiza.
Toate cele trei abordari in evaluare se bazeaza pe date de piata.
Abordarea prin piati
Abordarea prin piatd este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietitii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietdti similare care au fost vandute recent sau care sunt
oferite pentru vanzare.
Abordarea prin piati este cunoscuti si sub denumirea de comparatia directd sau comparatia vanzarilor.
Abordarea prin piatd este aplicabild tuturor tipurilor de proprietiti imobiliare, atunci cind exista
suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile.
Prin informatii recente, in contextul abordarii prin piat3, 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 evaludrii.
Atunci cind existd informatii disponibile privind preturile bunurilor comparabile, abordarea prin piati
este cea mai directd si adecvatd abordare ce poate fi aplicata pentru estimarea valorii de piata.
Dacé nu existd suficiente informatii, aplicabilitatea abordarii prin piatd poate fi limitatd. Neaplicarea
acestei abordéri nu poate fi insd justificata prin invocarea lipsei informatiilor suficiente in conditiile
in care acestea puteau fi procurate de ctre 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 piatd, cu conditia ca
relevanta acestor informatii sé fie clar stabilitd si analizati critic.
Elaborarea rapoartelor de evaluare prin utilizarea partiald sau exclusivi a ofertelor de piati, avand ca
obiect bunuri imobile comparabile, este conforma cu prezentele Standarde deevaluare.
Evaluatorul trebuie si se asigure ca proprietatile comparabile sunt reale (adica pot fi identificate) si ca
au caracteristicile fizice conforme cu informatiile scriptice. In raportul de evaluare trebuie si se indice
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sursele de informatiii, datele utilizate si rationamentul pe baza cirora evaluatorul 4 Sel’ectat,p\mpme’ tile
comparabile. o/ \%'31-
Tehnicile recunoscute in cadrul abordarii prin piati sunt: i
tehnicile cantitative' :

costurilor; capitalizarea dlferengelor de venit.
tehnicile calitative:

analiza comparatiilor relative; analiza tendintelor; analiza clasamentului; interviuri. Informa‘,[iile privind
tranzactiile sau ofertele care prezintd diferente majore (cantitative si/sau calitative) fatd de proprietatea
subiect nu pot fi utilizate ca surse de informatii pentru proprietiti comparabile din cauza ajustarilor prea
mari, necesare a fi aplicate.

In abordarea prin piatd, analiza preturilor proprietitilor comparabile se aplica in functie de criteriile
de comparatie adecvate specificului proprietitii subiect.

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

in abordarea prin piatd, 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 cumpdrare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile
economice, utilizarea, componentele non-imobiliare ale proprietatii.

Selectarea concluziei asupra valorii este determinati de proprietatea imobiliard comparabili care este
cea mai apropiatd din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliara subiect si
asupra pretului cdreia s-au efectuat cele mai mici ajustari. In aceasti etapa, evaluatorul trebuie sa
considere urmétoarele:

intervalul de valori rezultate, numarul de ajustari aplicate pretului de vanzare al fiecirei proprietiti
comparabile, totalul ajustérilor aplicate pretului de vinzare al fiecarei proprietdti comparabile, calculat
casuma absoluta (adica ajustare brutd - valoric si procentual), totalul ajustarilor aplicate pretului de
vanzare al fiecarei proprietdti comparabile, calculat ca suma algebrica (adica ajustare netd - valoric si
procentual), orice ajustdri deosebit de mari aplicate preturilor proprietatilor comparabile si orice alti
factoricare pentru o proprietate comparabild pot avea o importanti mai mare.

Abordarea prin venit

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

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

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

Capitalizarea venitului, numita si capitalizarea directd, se utilizeazd cand exista informatii suficiente
de piata, cand nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei si cind exista
informatii despre tranzactii sau oferte de vinzare de proprietiti imobiliare comparabile. Capitalizarea
directd constd in impdrtirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o ratd de capitalizare
corespunzatoare.

Analiza DCF se utilizeaza pentru evaluarea proprietatilor imobiliare pentru care se estimeaza ca
veniturile si/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 previziuned/
aceastd metoda, evaluatorul trebuie sa utilizeze previziuni ale veniturilor si ch
perioadd, precum si valoarea terminald, care apoi sunt convertite in valoare pref¥
actualizare. Previziunile sunt, de reguld, puse la dispozitia evaluatorului de catr§
In aplicarea fiecdrei metode mentionate anterior, este necesard corelarea tipult
numerar cu rata de capitalizare/ rata de actualizare.
fn 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 imobiliara in conditiile unui grad
de ocupare de 100%. Pentru a estima venitul brut efectiv evaluatorul trebuie sa ajusteze venitul brut
potential cu pierderile aferente gradului de neocupare si neincasarii chiriei. Pentru a estima venitul net
din exploatare, evaluatorul trebuie s scada din venitul brut efectiv cheltuielile de exploatare aferente
proprietatii, cheltuieli care cad in sarcina proprietarului, acestea fiind cheltuieli nerecuperabile.
Cheltuielile care sunt suportate de cétre chiriasi nu trebuie scazute din venitul brut efectiv. Din venitul
brut efectiv nu se scad taxele aferente veniturilor proprietarului (de exemplu, impozitul pe venit si alte
taxe similare), platile aferente creditului (serviciului datoriei) sau amortizarea contabild a constructiilor.
Abordarea prin cost

Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietitii imobiliare
subiect prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate si
adadugarea la acest rezultat a valorii terenului estimat3 la data evaluirii.

Utilizarea aborddrii prin cost poate fi adecvata atunci cind proprietatea imobiliari include:

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

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

Se recomanda aplicarea costului de inlocuire, iar daca nu este posibil, se aplica 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 s 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 dou surse de date credibile diferite, Tnainte de a fi
utilizate in raport. In abordarea prin cost se pot considera numai cheltuielile financiare din perioada
construirii ce sunt incluse in costul de construire sisunt in sarcina constructorului. De regula, 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 urmétoarele:

deprecierea (uzura) fizica, ce poate fi:

recuperabild (reparatii neefectuate la timp);

nerecuperabild - elemente cu viata scurta,

nerecuperabild — elemente cu viata lunga;

deprecierea (neadecvarea) functionald, ce poate fi:

recuperabild;

nerecuperabild;
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deprecierea externd (economica).

Evaluatorul nu trebuie si confunde conceptul de depreciere din acceptiunea eval
contabil de depreciere care se referd la amortizarea imobilizarilor corporale.
Evaluarea terenului b
Valoarea de piati a terenului trebuie estimati avand in vedere cea mai buna util
Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmatoarele: comparatia directd, extra
metoda reziduald, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarii si dezvoltarii.
Comparatia directd este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea mai adecvati 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 direct,
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 impartite la rAndul lor in:
metodele capitalizdrii directe — metoda reziduald si capitalizarea rentei funciare si metoda actualizdrii
— analiza fluxului de numerar/analiza parcelarii si dezvoltérii.

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 Dispozitille PMB nr. 191/1993 si 827/1994, precum si alte reglementari
similare, nu reprezinti o metoda 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 cand este utilizatd metoda comparatiei directe, prevederile generale descrise in sectiunea
,»Abordarea prin piafd”, privind selectarea vanzarilor/ofertelor de pe piata 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 evaluarii 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 cumpérare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile
fizice, utilitatile disponibile si zonarea.

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

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

Metoda alocirii, cunoscutd si ca metoda proportiei, se bazeazi pe principiul echilibrului si pe
principiul contributiei, care afirma ca exista un raport tipic sau normal Intre valoarea terenului si
valoarea proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietiti imobiliare, din anumite
localizdri. Metoda alocérii nu este recomandatd atunci cind exista 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 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 parceldrii si dezvoltirii unui teren liber.

Metoda reziduali poate fi utilizatd in estimarea valorii terenului atunci cand sunt indeplinite cumulativ
urmdtoarele conditii: valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentind CMBU a terenului ca
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fiind liber, este cunoscutd sau poate fi estimata cu precizie; venitul anual net din ex :
proprietatea imobiliard este stabilizat si este cunoscut sau poate fi estimat;

pot fi identificate pe piaté ratele de capitalizare atit pentru teren, cat si pentru co ,fﬁ !
RIAY

daca exista autorizatie de construire. # ,
Aplicabilitatea metodei reziduale este limitatd deoarece pe piata internd, in preie%p, ex1_.
informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare numai pentru
numai pentru cladm

ratd de capitalizare adecvati extrasa de pe piatd pentru a estima valoarea de piati a dreptulul de
proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adicé a dreptului de proprietate afectat de locatiune.

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

Analiza parcelarii si dezvoltérii 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
cumpdratorilor sau utilizatorilor finali. Metoda este utilizata pentru evaluarea unui teren liber, avand
potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat (analiza DCF).
Metoda parcelirii si dezvoltarii este utilizata in studii de fezabilitate si 1n evaludri in care
tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare.

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

APLICABILITATE - Comparatia directd este tehnica cea mai utilizatd pentru evaluarea terenului si
este metoda preferatd ce se utilizeazd atunci cind existd suficiente informatii despre vanziri
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 — Aceasta tehnica se aplica atunci cind contributia cladirii este in general scizuta
si relativ usor de identificat, aceasta tehnica este frecvent utilizatd in zonele rurale.

RESTRICTII — Evaluatorul trebuie sd poata 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 proprietitii in cauzi pentru a se
ajunge la valoarea terenului

APLICABILITATE - Se aplicd atunci cand numarul vanzarilor de terenuri libere este inadecvat. Este
necesard mai degrabd verificarea caracterului rezonabil decit opinia formala asupra valorii terenului.
RESTRICTII — Metoda alocdrii nu determina valori de mare credibilitate i 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 tehnica se poate aplica doar pentru a testa fezabilitatea utilizirilor
alternative ale unui anumit amplasament in analiza celei mai bune utilizari sau cAnd nu existd informatii
despre vénzdrile de teren

RESTRICTII — Aceasti tehnicé este considerata de justitie ca fiind prea speculativi pentru a determina
o valoare a terenului credibild. Trebuie respectate urmiatoarele conditii, valoare clidirilor este cunoscuta
sau poate fi estimatd cu acuratete, venitul net din exploatarea proprietatii este cunoscut sau poate fi
estimat, atat ratele de capitalizare ale cladirilor cat si ale terenului sunt disponibile pe piata.
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cand renta spe01f1cata in contract este diferitd de renta de piata. b

6. Analiza parcelirii si dezvoltarii PROCEDURA ~ Costurile directe si 1nd1recte precum—si profﬂul
investitorului se scad din estimarea pretului brut de vanzare anticipat al loturilor finalizate iar veniturile
estimate se actualizeaza cu o ratd derivata din piatd pentru perioada de dezvoltare si absorbtie.
APLICABILITATE - Tehnica se aplicd cind terenul liber are potential de dezvoltare ca parceld,
aceasta reprezentind cea mai buna utilizare a terenului.

RESTRICTII — Analiza fluxului de numerar necesiti multe informatii referitoare la vanzarea si
costurile necesare amenajérilor si constructiilor pe loturi

Capitolul 5

EVALUAREA BUNULUI IMOBIL
5.1. Generalititi — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea imobiliar:i
formatd din TEREN cu suprafata de 768,00 mp. identificatd In baza CF 144128 — Ploiesti
3.2. Cea mai buni utilizare — Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinti alternativa de utilizare
a proprietatii selectatd din diferite variante posibile care ar trebui sa constituie baza de pornire si si
genereze ipotezele de lucru necesare operatiunii de evaluare.
Cea mai buna utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui participant pe piati, are ca rezultat cea
mai mare valoare a unui activ. Desi acest concept se aplica cel mai frecvent activelor nefinanciare,
deoarece multe active financiare nu au utilizari alternative, pot totusi exista circumstante unde se
impune luarea in considerare a celei mai bune utilizari a activelor financiare.
Cea mai buna utilizare trebuie sa fie fizic posibild (daca este cazul), fezabila din punct de vedere
financiar, permisd din punct de vedere legal si s reprezinte cea mai mare valoare a activului. Daci cea
mai bund utilizare este diferita de utilizarea curents, valoarea este influentati de costul conversiei
activului la cea mai buna utilizare a sa.
Cea mai buna utilizare a unui activ poate fi utilizarea sa curentd sau existentd, atunci cand activul este
utilizat optim. Cu toate acestea, cea mai buna utilizare poate sa difere de utilizarea curenta, putand fi
chiar §i o vanzare ordonata.
Cea mai bund 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, situatie in care trebuie luati in considerare
contributia acelui activ la valoarea totala 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 sa fie permisad din punct de vedere
legal, trebuie luate in considerare orice constringeri legale privind utilizarea activului, de exemplu,
planul de urbanism/zonare, precum si probabilitatea schimbdrii acestor constringeri cerinfa ca
utilizarea sd fie fezabild din punct de vedere financiar ia in considerare daci utilizarea alternativi,
fizic posibila si permisa din punct de vedere legal, va genera o rentabilitate suficientd pentru un
participant tipic pe piatd, superioara rentabilitatii generate de utilizarea curenta, dupa luarea in calcul
a costurilor de conversie la acea utilizare.
Cea mai bund utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a unui teren liber
sau construit care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar si are ca rezultat cea
mai mare valoare. Cea mai bund utilizare a unei parcele de teren nu este determinata printr-o analizi
subiectiva a detindtorului proprietatii imobiliare, a constructorului sau a evaluatorului; cea mai buna
utilizare este determinata de fortele competitive de pe piata in care este localizata proprietatea.
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modului in care ele contribuie (sau nu) la valoarea terenului. Cea mai buna utilizar
intr-un viitor rezonabil si nu poate fi indepartatd sau speculativa.
In cursul analizei, evaluatorul trebuie si faca distinctia Intre cea mai bund utilizare a t
liber si cea mai buna utilizare a proprietitii ca fiind construiti.
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 proprietati se poate schimba in viitorul apropriat.
Traditional, analiza celei mai bune utilizari a fost asociati cu analiza reziduala a terenului ce este
cuprinsi in economia clasica. In aceast analiz, valoarea este datd de venitul ce riméne dupa ce a fost
amortizatd constructia.

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

Criteriile analizei celei mai bune utilizari

a. Permisibili legal — In toate cazurile, evaluatorul trebuie si determine care utiliziri 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. Daca 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 - si eventualele modificari ale planurilor de
urbanism, elemente ce trebuie clar explicate in raportul de evaluare.

Normativele de constructii si conditiile de impact asupra mediului, pot avea influente asupra
fezabilitatii utilizarii, 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) afecteaza utilizirile unei anumite
proprietati imobiliare. Unele loturi de teren pot atinge cea mai buna utilizare numai ca ficand 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, cum ar fi: cladiri cu regim mare de iniltime,
subsoluri multiple, etc. Conditiile fizice influenteaza si costurile de conversie ale utilizarii actuale in
altd utilizare consideratd mai buna.

c. Fezabila financiar — Utilizarile 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 rezultd 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 scadea cheltuielile
de exploatare (inclusiv impozitul pe profit), rezultind profitul net. Se va calcula rata de fructificare a
capitalului propriu si dacd aceasta este mai mare sau egala cu cea asteptatd de investitori pe piat3,
atunci utilizarea este fezabila.

d. Maximum productivi — Dintre utilizirile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este acea
utilizare care conduce la cea mai mare valoare reziduald a terenului, in concordanta cu rata de
fructificare a capitalului cerutd de piatd pentru acea utilizare. Valoarea reziduali a terenului poate fi
gasita estimand valoarea utilizarii propuse (teren si constructii) si scizand costul materialelor,
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manoperei, regiei si al capitalului, necesare realizarii constructiei. Valoarea terenugppoafe f1 eshmata
$1 prin capitalizarea venitului rezidual datorat terenului. Venitul datorat terenuluj @§te A\
dupa scaderea cheltulehlor de exploatare §1 a recuperanlor cap1ta1ulu1 1nvest1t 11‘1 nons

constructiilor. /s
Cea mai bunai utilizare a terenului liber — Cea mai buni utilizare a terenului cons1derat 11ber
presupune ci terenul este liber sau poate fi eliberat prin demolarea constructiilor. In aceasta ipoteza, pot
fi identificate utilizdri care creaza valoare si evaluatorul poate incepe selectia de proprietati

comparabile i apoi sa estimeze valoarea terenului. Daca o prognoza a celei mai bune utilizari indicé o
schimbare n viitor, cea mai buni utilizare actuali este considerati ca o utilizare interimara. In unele
cazuri, cea mai bund utilizare este ca terenul sd raiména liber pana cind piata va fi pregatitd pentru
dezvoltare imobiliard. Zona invecinata in care este subiectul evaluat este zona rezidentiala, cu blocuri
locuinte.

Avand In vedere datele prezentate, consideram ca 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. identificatd in baza CF 144128 — 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 si cea mai
adecvatd metoda atunci cand exista informatii disponibile despre tranzactii/oferte comparabile. In '
aplicarea acestei metode sunt analizate $i comparate informatiile privind tranzactiile/ofertele si alte date
privind loturi similare, in scopul evaluarii 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 fata de
cele prezentate la abordarea prin piatéd a proprietétii imobiliare, urmétoarele: restrictii legale, utilitati
disponibile, zonarea si cea mai buna 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 mixta — un mix
de utilizdri 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 piatd s-a utilizat metoda comparatiilor directe,
care este cea mai adecvatd metodd atunci cind existd informatii privind vanzari comparabile. Metoda
analizeazd, compard si ajusteaza tranzactiile si alte date cu importanta valorica pentru loturi similare.

Ea este o metoda globala care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-ofertd pe piata
imobiliard, reflectate In mass-media sau alte surse de informare §i 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 gési proprietdti similare, comparand apoi aceste proprietati cu cea “de evaluat”. Premiza
majord a metodei este aceea cd valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare este in relatie directicu |
preturile de tranzactionare a unor proprietiti 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 aseméanarile si deosebirile intre terenul ,,de evaluat”
si celelalte terenuri deja tranzactionate, despre care existd informatii suficiente. Pentru estimarea valorii
proprietatii prin aceastd metodi, 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 evaluarii exista citeva oferte pentru terenuri
care sunt sintetizate in tabelul urmaétor:
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Nr. |Criterii Proprietate de evaluat [Comparabila 1 [Comparabila2  [Comp ] _C-Pga‘p},}‘mbila 4

Pret ( euro) 21.000,00 22.000,00 . 50800,00
Tipul comparabilei oferti oferti ofer — Frlofertd S

1 [Dreptul de proprietate transmis  |integral integral integral inte rl!l 1 [ suislintegral 9§ 4

2 |Conditii de vanzare normale normale normale norrali’ %z Inorimale /© </

3 |Conditiile pietei 28.10.2019 28.10.2019 28.10.2019]  \2&40.204 28102019
Curs valutar leuro = 4,7569 \O < i s

4 |Adresd
Localizare Drégénesti Brazdei Albert Cioceanu [Elena Doamni

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
Apd Da Da Da Da Da
Gaz Da Da Da Da Da
Canalizare Da Da Da Da Da
Construit Da Nu Nu Nu Nu
Suprafatd 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
Pret/mp 60,00 59,14 145,83 128,21

valoarea proprietitii evaluate = pretul proprietitii comparabile +corectii
Valoarea de piati a terenului CF 144128 apartinand Primériei 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

Explicatit

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 vinzare

Ajustarea tine cont de amenajarile necesare terenului

Conditii de piats

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

Tip / Localizare / Zonare

Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pret datorata 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 prit asemanatoare).

Marimea terenului

Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pre{ datorata suprafetei loturilor (de evaluat si comparabile) - cu cit o suprafata de
teren este mai mare cu atat pretul unitar tinde sa scadi

Topografie, formd, front stradal, raport
laturi

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

Acces (tip de drum)

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

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

Utilitati S TN . . o

1t la limita proprietétii / in apropiere / la distantd
Construit Ajustarea tine cont de costul necesar demoldrii eventualelor constructii demolabile existente pe terenurile comparabile
CMBU Ajustarea tine cont de cea mai buna utilizare a terenului
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Terenuri comparabile

Criterii si elemente de comparatie Teren de evaluat Con:;::fa:la L Con:;‘z::; l;;la 2 CO"X;:: T
% |  €mp % | €mp % | §¥Emp
Pret (Euro/mp) 60,00 59,14 14583 =/
Tipul informatiei oferta oferta ofery  ©a\
Marja de negociere -10% -10% -10%\ 0 )}\
|Pret obtenabil la vinzare (Euro/mp) 54,00 53,23 131,25"\0 < L. : :
Drepturi de proprietate tr depline depline depline depline 0 ¢ FAHGY Pdepling’
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 0.0 0,00% | 0,00 =% _'0.00%* 0,00
Pret ajustat 54,00 5323 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% | 000 0,00% | 000
Pret ajustat 54,00 53,23 131,25 115,38

Cheltuieli efectuate imediat dupa
cumparare

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

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 piatd curente curente curente curente curente
Ajustare 0% | 000 0% | 0,00 0% | 0,00 0,00% | 0,00
Pret ajustat 54,00 53,23 131,25 115,38
Localizare Dragénesti Brazdei Albert Cioceanu Elena Doamna
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 500% | 6,56 500% | -5,77
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 3.96% | 2,11 456% |  5.99 3,78% | 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% | 000 0.00% | 0,00 0,00% | 0,00
Pret ajustat 56,26 55,33 130,37 113,76
Topografie plan plan plan plan plan
Ajustcre 0.00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 000
Pret ajustat 56,26 55,33 130,37 113,76
Front stradal - 20,00 - 16,20 53,00
Ajustare 0,00% | 000 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

energic 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 55,33 130,37 113,76
Construit Da Nu Nu Nu Nu
Ajustare 3,00% | -1.62 3,00% | -1,60 3.00% | -3.94 300% | -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% | 0,0
Pret ajustat 54,57 53,67 126,46 110,35
Ajustare totald netd Euro/mgp 0,64 0,51 -4,52 -4,87
Ajustare totald netd % 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 ajustari 2 2 3 3
Valoare de piata 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 procentuald cea mai mica este la C2, deci valoarea propusa este 54,00 Euro/mp
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COMPARABILE FOLOSITE

102872619 Teren intravilan Ploiest - jeren constructi de vanzare in Plolest, judetul Prahova - XV0303867 - 21.0

@ imobiliorero

Teren intravilan Ploiesti

Ploiesti, zona Eroilor

21.000 EUR
60 EUR/mp
Comision 0% cumpardtor

Detalii

Teren intravilan oras Plolestistr. Brazdel {zona Sud } suprafata 350mp deschidere 21 metriliniaristrada asfaltatacanalizare gazeapaetc

Caracteristici
Suprafaid taren: 350 mp
Front stradal Z6m

R COSTACHE CRISTINEL 0722.833.901

proprietar

constructi

intravilan
Nu
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10/28/2201%

(4 imobiliarero

Vanzare Teren intravilan Ploiesti Cartier Albert

Ploiesti, zona Albert wt;dfgz%f’}z
22.000 EUR e

Camision: 2,5%

S
“0‘922039

Detalii

teren intravitan 372 mp de imprejmult si 119 cots indiviza drum ¢in terenul de 2 552 mp, respectiv 135 mp, drum acces & o, utilitatile: apa st lumina,

canatizare gaze inla strada principala. zona de vile nol, are cadastru st intabulare, certificat de urbanism, oferit cu 60 euro, negf mp, vazut MT

Caracteristici
Suprafatd terem: 372 rop Tip teren: constructit
Clasificare terer: intravilan
Constructie pe teren: Nu

/‘Q‘R{Rm& TRUISM IMOBILIARA 0720.025.971

Alte telefoane:
U720.025973
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101282019 Royal kmobifiara - vanzar terenuri - teren constructh de vanzare i Plolesti, jutetul Prahova - X35713006 - 45 560 EUR

@:] imobiliarero

Royal imobiliare - vanzari terenuri

Ploiesti, zona Cioceanu

45500 EUR
145,83 EUR/ mp
Comision: %

Suprafatd totald teren = 312 mp

Caracteristici

Suprafaté teren: I2rmop Tip teran: constyuctii
Front stradal: 1B2m Clasificare teven: intraviian

Nr. fronturi: i Constructie pa teremn: Ny

Specificatii
ytititati
* Apa
o Curent
Alte detalii zona
* Arnenajare strazi asfaltate
Alte detalii
Teren Intravilan Construibil de vanzare in Ploiesti - Cioceanu, reper , avand o suprafata de 312 mp si deschiderea de 16.20 mi fa 1 strada. Caracteristici teren

POT %, CUT, Regim de inaltime , amprenta maxima #amprentamaximaif mp.Pratul este negociabil 1D intern: XBST75933,

Consuitant imobiliar

ROYAL IMOBILIARE pro 07-3.! '-OO3 -406

Alte telefoane:
0371.330.301
D73003.407

' ROVAL IMOBILIARE 07-31-.003.407
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10282019 Teren intravitan, 3490 mp, zona Elena Doamna - teren consirucl de vanzare it Piolesti, judelut Prahova - XB3003001 - 50 000

@ imobiliorero

Ni;.a3.8 75/2019

Teren intravilan, 320 mp, zona Elena Doamna

Plojest, zona Traian

50.000 EUR

Comigion: Negociabil

AT s P

- 4 H
[ F
- "
H
« 1
it 2 1
e
. . I
/4 pre—
bt d o
3 i
-
ety . 3
Lo
B o Cay Mirva
. e il s P TN
’ N el A 2P $h D B W

Detalii

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

Terenu! are cinci fronturi stradale cu deschiderea de 870 mi, 10.80 mi, 14.25 mi, 7.33 mi i 12.25 mi Drumud de acces la teren este asfaliat si fluminat.

Se preteaza pentru constructii rezidential, comercial, birouri
Terenul dispundes de toate utilitatils.

Mornantan, este folosit pentru locuri de parcare.

Daca va place aceasts oferta sau pentru alte informatii sunati la numarul de contact din anunt sau accesati site-ul nostru rimite email

Ne dorim sa iti oferim c2a mai placuta experienta pentru descopsrirea anuntulut imobiliar dorit!
Caracteristici

Supraf,

tA feren: 390 mp Tip teren:
Front stradal 52m Clasificare teren:

Nr. fronturi 5 Constructie pe teren:

Specificatii
Utilitati

o Apa

« Canalizars

o Gaz

Curent

Adte detsiii zona
o Armenajare strazi asfaltate
v Mifloace de transport

« Huminat stradal

0725.522.700

MIRVA IMOBILIARE
573 Mirva
iesnioise s

htipswww imobiliane folvanzare-terenuri-constr st o de-vanzare-X83003001 2lista= 130127350

constructii
intravitan
MU
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Capitolul 6 "y
RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUAT ﬁULUI - ;

Reconcilierea este analiza unor rezultate alternative pentru a ajunge la estimar valoru ﬁnale to
Pentru a fi pregétit pentru reconciliere, eu, evaluator am facut o reexaminare, 0 ~‘,gathulare a integii
evaludri, asigurindu-ma ca datele disponibile sunt autentice, pertinente si suflclente»ﬁhmcﬂe:anahtme
rationamentul si logica aplicatd au condus la judecdti consecvente. s

Opinia mea este bazati pe adecvarea abordarilor care sunt cele mai aplicabile; precizia masurata de
increderea 1n 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
piati care reflectd cel mai bine valoarea acestor bunului imobil.

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

Valoarea a fost exprimata tinind seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport i este valabila 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 piatii a terenului CF 144128 apartinind 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

ey

s 4.&\1‘1:
gwﬂ watory} N{.;.r
/ Pmﬁ cwm
\%& Legitmats Wr. 114
Vmbu

aﬁ?vm
N :»,/ a u
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Nr.3.875/2019

¥
SANEEL

TEREN Avian

44278

ACTE PUSE LA DISPOZITIE

A. Partea 1. Descrierea imoabijului

Obmervatii / Reforinte
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Carke Funciard Nr. 1443

Anexa Nr.‘:l La Panéa H

Chservathi

Nr.3.875/2019

28 Comunads,

/
{

, 753
¥ Slpratata este detarmin

S T plannl 48 proteciie Sterés IO
DETALH LINIARE IMDBH,

3

Date referitoare la teren

=1l segmentalo unt ootinute dip praiarctie in

0% P apav pacpleg

128440

e

plan
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Carte Fur

Lungime segment

Certific ¢& prezentul extras corespunde oy pozitille in vignare din cartea funciari originald, pastrath de acest

tiroy.

Frezantul exiras de carte funciard este valabil la autentificarea de citre natarul public a actelor juridice pnn
o

care so sting drepturile reale pracum si pentru dezbaterea su
susceptibile de orice madificare, in conditiile legil.

S-a achitat tariful de 333 RON, -Ordin de piata cont OCPI nr. 190/51-03-2019 in suma de 333, pentru sarviciul
dg publicitate imobitiard cu codul nr. 281, 263,

esiunifor, iar inforynatiile prezentare sunt

Data solutionari, Asistent Regisirator, Reforent,
02-04-3019 DANA RALUCH STAFIE DUMITRACHE

Data cliberarii, ‘) o
JOT A A fparafa 5 semindtural t {parafa i sepnstiral

:

£ A
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a consilierilor
Contencios, Actizitii Publice, Contracic

. sub nr 207710.08.2018 1a Dirvectia Gestivge

nr. 7,

Furtsi, Agrieulturd, Promovare Operatiuni Comerciale din dats de OROB.2018,

x
v

nseris in Cartea Funciard nwnseud 13 6426 a UAT Ploiesi

]

24052018

pley

i

cadustruiu
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- Lotul 2, cu numér cadastral 144129 in suprafata masucatd de W
adresd pogtali sir. Drégénestinr, 77 A, )
(2)Aceste  loturi  se identifics potrivit  Referatului
{dezmembrare imobil} nr 37922/24.06.2018 emis de Oficiul de @
Publicitate Imobilines Peuhova Sare cunsiivic Apsxane @ oltanurlor ogrd
Anexele nr. 2, nr. 3 ginr. 4, ce fac parte integrants din prezenta hotdrfire,

Art. 2 imputemice;ste Primary] Municiptutui Ploiesti 34 semneze actal de
dezmembrare in forma autenticd, precum si orice alte documente privind operajiunea
de dezmembyrare & imobilulei mengionat Ia art. .

Art. 3 Directia Gestiune Patrimoniu din cadrul municipiului Ploiesti va duce 1g
indeplinire prevederile prezentel hotdrar,

Art. 4 Direciia Administratie Publics, Juridic-Contencios, Achizitit Publice,
Contracte va aduce Ja eunostingd celor interesagi prevederile prezentel hotirgri.

Datid in Plotesti, astizi, 31 atgust 2018

: 3 Contrasemupeazi:
PRESEDINTE,DE SEDINTA, SECRETAR,
Gecrge—Sgi;rinJ\gicu!ae BOTEZ 1 Laurentiu DITU

‘ .‘ k3 B &
P A AL W e
e { Ve

=)
¥
iy
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unciarg
Pentru
Imobil numay cadastrai 136426 ; UAT ploiestj
TEREW intravilan
Adresa: Loc,»Piciesti, Str Draganesti, Nr. 79, Jud, F'rahcva_ Comuna/Ora MUnicisiv; Plojssty
- Brcadasiral ) — Suprafata” " Observati/ Referinte :
— 138428 ' 1537
* Sup

rafata este daterminaty

Nr.3.875/2019
; :“\*‘\.. _‘
VL N
1125 0 Pian Cadastral de Carte Fungiors, "mobil 1 codasita! 136426 /uaT Fiopedy

Extras de Pl Cadastrai de Carte F

planul de profectia Staras 55

DE‘{&EH LIN!AR_S*JM"OBEL
ig

3y

143230

1
. 136450
138426
D 15407
137087 \
142523 \
\ \
: {
‘ %
\ ?’,'“ 128237 )
B
'3 156710
W
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Nr.3.875/2019

‘Date reforitoars s feren

C  iremr T e e .
e ergorin dejinira Supreetr | rarta | Parcela
- e S PR it S I |
1 Tpa 1537
t i 1537 i

Pate referitoara ia constructii

Lungima Spgments

1L Valorite lungimg ler seamentelor

Eilic ntobtinube din projectie in plas,
Punct! Pugyey |
b

Lungirse segment]

i s

2! 3’ v
3 a.
: 4 ‘&,
g -
2 -3
A 4.568"
""" B o) 5319,
T e [T — 84,757
Ty - LACIE

B inragistrate urmitoarele docurmanta cadastrata ne
werere Termen efibera; i y T
2018 125 052075 " Uy

s i < pperan

?W’?X?”@}”EK% 5“’3&2?3?5’-’ tid fezulidng Urmatearele .ii*-“%bi?:%’
i Nr entifiator 1Suprafats impj Adross
Crt iak&ctmnic L i
17 TaaTap - 788 -
2144129

Certific 3 inforrnatiiia din brezentul extras syn corforme cu datsle d
funciary af CCPE PRAHOVA ta data: 23-05-2018

Situatia brezentata poate fare obiectul unor modificir ulterioare, in ¢
publicitat imohiliare e, 711998, republicats

f;'nn.ﬁiia‘er;“?nﬁpeczcr de specinlitate

MARLENA PODA

AT

it s e

Jud. Prancva
Ny, 74, jz.:t;f.hpr;j{éjpy;a“

LrOteate oo Brevederiie Lagli Mr, 57529

» v Extras de Plan Cadastral ge Carte Funela P, Mol ne Ladmstral 13540

et et . R . -
i f Lo Destingtie ‘e ;’Sewatmz P T of
H A v : L iy | f 2 rinte o
Lot] Mumar . _Constructie | Supraf P origics | IEservath/ Rdfer v
ol nd g Loomipanentd congr i

INSCHsE in cares unciars:

Cawrmare 5 SUHAIONEE verarii nr 37822 inregistrats s data de 27.08.2018, s-8 propus

in planul codastral de carte

anditiiie Legk Cadastrhul g

ing daing .
2 Cdr

Wi
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-

ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIUL UL PLOIESTI

HOTARAREA NR. 334 }
privind fweluderea unor bunuri in patrimoniul municipinlui Plolostes

Consiliul Local al municipiului Ploiesti:

Véazind Expunerea de motive a dommilor consilier Cristian Dumitru, Cristian
Ganea, Constantin Popa, Gheorghe Popa, Tulian Bolocan si Raportul de specialitate a
Directiei de Gestiune Patrimoniu, prin care se propune includerea unor bunuri in
patrimoniul municipiului Ploiegti;

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

Avand In vedere prevederile art.3 start4 din Legea nr.213/ 1998, privind bunurile
proprietate publicd, cu modificirile §i completiirile ulteri oare;

fn temeiul prevederilor art.36, alin.2 lite) si aliné lit.a) pet.13 din Legea
nt.215/2001 privind administratia  publica locald, republicats, cu modificirile si
completirile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1. (1) Aprobi includeres in “Iaventarului burrilor care alcatuiesc domeniul
public al municipiului Plofesti” a drumurilor de exploatare DE 503 si DE 504,
identificate in anexele 1 si 2.

(2) Aproba completarea Anexei Al la Hotardrea nr.225/1999 4 Consiliuluj
Local al municipinlni Ploiesti privind insusirca “Inventarului bunuriior care alcdtuiesc
domeniul public al municipialui Plofesti” cu 2 pozitii noi avdnd numerele curente 896,
897, identificate potrivit Anexei nr.3 care face parte integrants din prezenta hotérére,

Art.2. Aprobi includerea 1n “Inventarul bunurilor care alctuiesc domeniul privat
al municipiului Ploiesti” a imobilului-teren identificat in anexa nr.4 ce face parte
integrants din prezenta hotlirire,

Art3. Directia de Gestiune Patrimoniu si Directia Economicid din cadrul
Primdriei municipiului Ploiegti vor aduce la indeplinire prevederile prezentel hotirar,

Artd4. Directia Administratie Publicy, Juidic~Contencios, Contracte va aduce la
cunogtingd celor interesati prevederile prezentei hotarari.

Dati in Ploiesti, astizi, 11 septembrie 2013
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MUNICIPIUL PLOIESTI W“‘ LA
DIRECTIA DE GESTIUNE PATRIMONIU L0 N : )
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RAPORT DE SPECIALITATE (. W5 i
privind includerea unor bumuri in patrimoniut mumc;pzuluz Plorest o

fé?f

In conformitate cu prevederile Legii nr.213/1998 privind bunurile
proprietate publich, cu modificirile st completirile ulterioare, constituie
domeniu public al unitatii administrativ-teritoriale bunurile de uz sau de interes
public local, declarate ca atare prin hotarare a consilinlui 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 numdrd strizile din localitate, acestea figurind n “Inventarul bunurilor care
alcituiese domeniul public al municipiului Ploiesti”, Anexa Al, Insusit prin
Hot#irdrea Guvernului Romaniei nr.1359/2001.

Municipiul Ploiesti a detinut in domeninl public terenul situat in Ploiesti,
str.Ghighiului, tarlaua T 36, A 495 in conformitate cu prevederile Hotararit
Guvemnului Romaniei nr.237/2002, prin Protocolul nr.12883/2002. Ulterior,
potrivit Hotararii Consiliului Local al municipiului 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  Hotararca Consiliutui  Lecal al  municipiului  Plojesti
nr.207/28.06.2011 s-a aprobat darea in folosinia gratuita a terenulul situat in

; Ploiesti, str.Ghighiului nr.2, T36, A 495, lotul 101, in suprafata de 1870,46 mp,
catre Asocigtia 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 municipiulul Ploiesti conform Hotararii Consiliului
Local nr.196/2006) mai putin lotul in suprafata de 153743 mp situat infre
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 Consiliului nr.207/2011, pentru continugrea
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 al municipiului Plojesti, Comisia pentru Valorificarea
Patrimoniului, Servicii citre Populatie, Comert, Turism, Agriculturs, Promovare
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Operatiuni Comerciale care a acordat aviz favorahi] dupa inta {ﬁ@ré
dezmembrare. Fr
In urma finalizarii procedurii de selectie prin lcitatie pubﬁid&ﬁ@ﬁﬁ:‘r’*
procedurilor legale in vigoare, a fost desemnat agentyl economily, Garesl
procedeze la masurares sj Inscrierea in cartea funciara a tuturor bunuiﬂm’.‘_y@;% ey
tac parte din patrimoniul municipiului Ploiesti, L

Printre bunurile care an facut obiectul unuia din comtractele subsecvente
se numara drumurile de exploatare precum si imobilul-teren situat in Ploiesti,
adiacent Jotului 101 din 136, A 495, aferente Tarlalei 36, A495.

In urma masuratorilor efectuate a rezultat urmatoarele

= Drumul de exploatare 503 in suprafata de 563 myp,

- 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 impune promovarea unui proiect de hotarare referitor la
includerea drumurilor de exploatare in “Inventarul bunurilor care alcftuiese
domeniul public al municipiului Plotegti™ si includerea terenului adiacent iotuhii
101 in “Inventarul bunurilor care alcdtuiese domeniul privat al municipiului
Ploiegti,

Prin adresa nr.12155/2009 Consiliul Judetean Prahova a transmis n
copic adresa nr.Adm.993/2009 a Ministerufui Adminisiratiei s internelor,
referitoare la regulile ce trebuic rezpectate In vederea elabordrii proieciclor de
hotardre a Guvernului $i a documentatiei aferente acestora, In scopul actualizirii
“Inventarului bunurilor care alcdtuiese  domeniul public al municipiului
Ploiegti,

Astiel, in vederea modificsrii Hotdriril Guvernului nr. 135972001, privind
atestarea domeniului public al fudetului Praghova, precum i al municipiilor,
oragelor gi comunelor din Jjudetul Prahova, se impune promovarea proiectului de
hotarfire privind completarea Anexei Al Ia Hotérdrea nr.225/1999 5 Consiliuhi
Local al municipiului Ploiesti privind insusirea | Inventarulyi bugurilor care
alcdtuiese domeniul public al municipiuly; Ploiesti”,

Mention&m ci Anexa ar.] Ia prezentul proiect de hotdrire este intocmita
in conformitate cu Normele tehnice pentru Intocniirea inventarului bunurilor
care alcatuiesc domeniul public al comunelor, oragelor, municipiilor si Judetelor
aprobate prin Hotirfrea Guvernului 1. 848/1999.

Precizam ca situatia a fost analizata In gedinta din data 29.08.2013 de
cifre Comisia nr.2 — Valorificarea Patrimonivlui, Servicii catre Populagie,
Comert, Turism, Agticulturd, Promovare Operafiuni Comerciale care a avizat
favorabil initierea unui proiect de hotarare in sensul celoy sus mentionate.

&

s
e

. Directia de Gestiune Patrimonty

1

Director Executiv, Sef Serviciu S.LEB.D.P.P.,
Florin Petriiche Gabriela Mindrutiu
' AVIZAT, et
Directia Administratie Publica, Directia FConomica
Juridie-Contencios, Contracte,
Direcior Executiy, Director Executiv, )
fulia Ah;n?‘ Afexandru Micoleta Craciuneiu
e M =
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Sitmatia imobilului ce urmeaza sa fie inclus in « Inventarul bunurilor care
alcatuiesc domeniul privat al municipiului Plojesti »

INrert. | Denumirea bunului f Elemente de |. Observatii |

| A _ ] identificare | = 1

— N | S | i 2 - ; SRy v S ek

Suprafata = 1537 44 ‘

| [l Teren adiacent lotului mp | Terenul a facut parte ?
! 101 situat in Ploiesti, din T36, A495 !

| i - _str.Draganesti or.79 |
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ANEXD NO
S.C. FIDOX S.R.L. Brasov

AAPORT DE EYA

Solicitant
MUNICIPIUL PLOIESTI

JUDETUL PRAHOVA

Evaluare bunuri imobile

CF 144129 - PLOIESTI
STR. DRAGANESTI NR.79

Data: 28.10.2019
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Referitor la: Evaluarea proprietate imobiliari — CF 144129 - Ploiesti Str. Dragﬁnestl 4_~_1j;.3l
1. Identificarea si competenta evaluatorului ~S.C. FIDOX S.R.L., inmatric ataxlé Oficiul \w
Registrului Comertului sub nr. J08/343/2001, avand codul unic de inregistrare t 1¢ mémbru
corporativ ANEVAR autorizatia nr.23/01.01.2019, reprezentata prin ing. PANTEL, OV. ) /
administrator, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 14997 avand spemahﬁaplgE
in baza Acord cadru nr.12736/26.06.2019 si a contract subsecvent nr.20227/16.10} X v
Municipiul Ploiesti, a efectuat raportul de evaluare al bunului imobil mentionat mai sus, apamnand
MUNICIPIULUI PLOIESTIL

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

3. Scopul evaludrii - Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea stabilirii valorii de piati a
imobilului conform Standardelor ANEVAR 1in vederea tranzactionarii.

4. Obiectul supus evaluirii - Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea
imobiliara formatd din TEREN cu suprafata de 769,00 mp. identificatd in baza CF 144129 — Ploiesti
5. Tipul valorii - este valoarea de piatd aga cum este definitd in Standardele de evaluare a bunurilor

din Romania 2018, conform SEV 100 — Cadru general, SEV 101 — Termeni de referinti ai evaludrii,
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 evaluarii — 28.10.2019
Data inspectérii bunurilor imobile —23.10.2019
8. Documentele si informatiile ce stau la baza evaluarii

- Standardele de evaluare a bunurilor din Romania 2018

- CF 144129 - Ploiesti

- Informatiile primite in zona si publicatiile imobiliare

- Cursul RON/EUR din 28.10.2019
9. Valoarea propusa — Raportul de evaluare determina valoarea de piati i a fost solicitat in vederea
tranzactiondrii si a rezultat in urma calculelor efectuate si din analiza comparativi a datelor definute de
evaluator. Pentru proprietatea imobiliara susmentionata, evaluatorul propune urmatoarele valori:

Valoarea de piata a terenului CF 144129 apartinand Primariei 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 propusa
Valoarea a fost exprimatd {inidnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile economice si juridice mentionate in raport;
Valoarea estimata se referd la bunurile mentionate mai sus;
Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport;
Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata.
Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomandarilor i metodologiei de lucru promovate de
catre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia)

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

Prin prezenta certificim ca :

e Afirmatiile sustinute 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.

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

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

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

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

e 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 Roménia)

e Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

¢ Bunurile supuse evaludrii a fost inspectate personal de catre evaluator.

¢ Prin prezenta certific faptul ca sunt competent sa efectuez acest raport de evaluare.

Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu
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TERMENI DE REFERINTA AI EVALUARII AWIA D
1.1.Identificarea obiectului evaluarii - Obiectul prezentulm raport de evaluare 11,.&@{1&&@11@ \’ '
proprietatea imobiliara formatd din TEREN cu suprafata de 769,00 mp. 1dent1ff/a‘a‘xa in;baZa CF
144129 — Ploiesti
1.2. Scopul evaluirii — Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea stabilirii VaIan de 'p1ata a
imobilului conform Standardelor ANEVAR 1in vederea tranzactionarii. o,
1.3. Utilizarea evaluirii — Prezentul raport de evaluare se adreseaza MUNICIPIUL I PLQIEST 1

cu sediul in Ploiesti, Piata Eroilor, nr.1A, avand Codul Unic de inregistrare 2844855, reprezentata prin
dl.Adrian Florin Dobre — Primar, in calitate de client si destinatar. Avind in vedere Statutul
ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu 1i asuma raspunderea decét
fata de client si fatd de destinatarul lucrarii.

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 Tn
Standardele de evaluare a bunurilor din Roméania 2018, conform SEV 100 — Cadru general, SEV 101 —
Termeni de referintd ai evaluérii, 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 estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrat si 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 piati se aplica In conformitate cu urmatorul cadru conceptual:

»suma estimatd” se referd la un pret exprimat in unitdti monetare, platibile pentru activ, intr-o
tranzactie nepartinitoare de piatd. Valoarea de piatd este pretul cel mai probabil care se poate obtine in
mod rezonabil pe piatd, ladata evaludrii, in conformitate cu definitia valorii de piatd. Acesta este
cel mai bun pret obtenabil In mod rezonabil de catre vinzator si cel mai avantajos pret obtenabil in
mod rezonabil de catre cumparator. Aceasta 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 persoana asociata cu
vanzarea, precum si orice element al valorii disponibile doar unui proprietar sau cumpdritor specific.
»;un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a)” se refera la faptul cd valoarea unui activ sau datorie
este mai degrabd o sumad de bani estimata decit o suma de bani predeterminatd 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 s fie specifica unui moment, adici la o anumitd dati. Deoarece
pietele si conditiile de piatd se pot modifica, valoarea estimata poate sd fie incorecta sau
necorespunzitoare pentru o altd datd. Marimea valorii va reflecta starea si circumstantele pietei, asa
cum sunt ele la data evaluarii, si nu cele aferente oricarei alte date.

»intre un cumpiéritor hotiarat“ se referd la un cumparitor care este motivat, dar nu si obligat s
cumpere. Acest cumpdrator nu este nici nerdbdator, nici decis sd cumpere la orice pret. De asemenea,
acest cumparator este unul care achizitioneaza in conformitate mai degraba cu realitétile pietei curente
si cu agteptarile pietei curente decat cu cele ale unei piete imaginare sau ipotetice, a carei existentd
nu poate fi demonstratd sau anticipatd. Cumpératorul ipotetic nu ar plati un pret mai mare decit

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

»$i un vanzitor hotirat” nu este nici un vanzator nerabdator, nici un vanzator fortat sa vanda la orice
pret, nici unul pregdtit pentru a vinde la un pret care este considerat a fi nerezonabil pe piata
curentd. Vanzatorul hotarat este motivat sd 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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ipotetic. ; e
»intr-o tranzactie nepirtinitoare” se referi la o tranzactie care are loc intre parti care nu auo relat .
deosebita sau speciald, de exemplu, intre compania mama si companiile sucursale sau intre proprletér St
chirias, care ar putea face ca nivelul pretului sd nu fie caracteristic pentru piati, sau si fie Ipalorat
Tranzactla la valoarea de piata se presupune ci are loc Intre parti fard o legituri intre ele, fledare .
actionand in mod independent.

»»dupi un marketing adecvat‘ inseamna ca activul a fost expus pe piatd in modul cel mai adecvat
pentru a se efectua cedarea lui la cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil, in conformitate cu
definitia valorii de piatd. Metoda de vanzare este consideratd a fi acea metoda prin care se obtine
cel mai bun pret pe piaté la care vanzitorul are acces. Durata timpului de expunere pe piatd nu este o
perioada fixd, ci va varia in functie de tipul activului si de conditiile pietei. Singurul criteriu este
acela cd trebuie sd fi existat suficient timp pentru ca activul si fie adus in atentia unui numar
adecvat de participanti pe piatd. Perioada de expunere este situati inainte de data evaluirii.

»in care pirtile au actionat fiecare in cunostinti de cauzi, prudent” presupune ci atit
cumparatorul hotarat, cat si vanzitorul hotarat sunt informati, de o manierd rezonabild, despre natura
si caracteristicile activului, despre utilizarile curente si cele potentiale ale acestuia, precum si despre
starea in care se afla piata la data evaludrii. Se mai presupune ca fiecare parte utilizeaza acele
cunostinte in mod prudent, pentru a ciuta pretul cel mai favorabil corespunzitor pozitiei 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 neapirat imprudent ca un
vanzator sd vanda activele pe o piatd cu preturi in scadere, 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 vanzatorul prudent va actiona in conformitate cu cele mai
bune informatii de piatd, disponibile la data evaluarii.

»$i fara constrangere” stabileste faptul ci fiecare parte este motivati s incheie tranzactia, dar niciuna
nu este nici fortatd, nici obligatd in mod nejustificat sa o faca.

Conceptul valoare de piatd presupune un pret negociat pe o piatd deschisa si concurentiala unde
participanfii actioneaza in mod liber. Piata unui activ ar putea fi o piati internationald sau o piatd
locala. Piata poate fi constituitd din numerosi cumparatori si vAnzitori sau poate fi o piati caracterizatia
printr-un numdr limitat de participanti de pe piatd. Piata In care activul se presupune cieste expus
pentru véanzare este piata in care activul, schimbat din punct de vedere teoretic, se schimb in mod
normal. -

Valoarea de piata a unui activ va reflecta cea mai bund utilizare a acestuia. Cea mai buna utilizare este
utilizarea unui activ care ii maximizeaza potentialul si care este posibild, permisa legal si fezabild
financiar. Cea mai bund utilizare poate fi continuarea utilizarii curente a activului sau poate fi o alti
utilizare. Aceasta este determinata de utilizarea pe care un participant de pe piati ar intentiona si o
dea unui activ, atunci cnd stabileste pretul pe care ar fi dispus si il ofere.

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

Informatiile disponibile si circumstantele de piatd pentru activul subiect sunt factorii care trebuie si
determine care metodd sau metode de evaluare sunt cele mai relevante si adecvate. Daci se bazeazi pe
analiza adecvati a informatiilor derivate din piat3, fiecare dintre abordirile sau metodele utilizate ar
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frebui sa aiba drept rezultat o estimare a valorii de piatd. Valoarea de piatd nu reflec cwa%tgiérqcme
unui activ care au valoare pentru un anumit proprietar sau cumparator si care nu s dlspgm?'l\?,s%tor
cumpdratori din piatd. Astfel de avantaje se pot referi la caracteristicile fizice, g9 nat
economica. 'E,'
1.5, Data inspectiei — Inspectia proprietatii a fost realizata in data de 23.10. 2019 ﬁ@ in g';ei iu
expert evaluator autorizat leg.14997, in prezenta reprezentantilor proprietarului datada q% . ,‘;ﬁgm f
proprietatea subiect in totalitate, si vecinatitile, s-au efectuat fotografii ce pun Vi “starea
proprietatii si a vecindtdtilor la data evaludrii. Nu s-au realizat investigatii pr1v1nd eventualele
contamindri ale terenului sau defecte ascunse ale proprietatii.

1.6. Data estimirii valorii — La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor si
datele furnizate de client la data inspectiei, datd 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, reprezentatd prin dl.Adrian
Florin Dobre — Primar

1.8. Moneda raportului — Opinia finald a evaludrii va fi prezentati 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 evaludrii,
tipul proprietdtii si de recomandarile standardelor ANEVAR :

Standardele de evaluare a bunurilor din Roménia 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 imobile

Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piati 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 si 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 evaludrii;
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 cétre evaluator (privind pozitionarea, zona in care este amplasati
proprietatea, etc.);

Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la evaluatori, vanzitori si cumpéritori imobiliari
de pe piafd, 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 veridicitatii informatiilor preluate de la solicitantul lucr. : -.g;p’g{r;itge'q\élqr'%are
le-au pus la dispozitia evaluatorului. f* [\l \% ,
1.11. Ipoteze generale — Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe infornﬁa@;le st doct \mgl}fgle
furnizate de citre client si au fost prezentate fari a se intreprinde verificari sau inVcsﬁga;L;_ Su img’ﬁtﬁe.
Se presupune ca titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului in care s& \spe icgalt f'
Informatiile furnizate de terte parfi sunt considerate de incredere, dar nu li se acorda<garasitii“pentru
acuratete.

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

Nu ne asumdm nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant, nici nu ne angajam pentru
O expertiza sau o cercetare stiintifica necesard pentru a fi descoperit.

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

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evalurii; Evaluatorul nu a ficut o expertiza tehnica

a bunurilor sau a pirilor componente, nici nu a inspectat acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau
inaccesibile, acestea fiind considerate In stare tehnica buna corespunzitoare unei exploatéri normale.
Opinia asupra stdrii partilor neexpertizate si acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea lor.
Valoarea estimata este valabili la data evaludrii. Intrucét conditiile de piata se pot schimba, valoarea
estimata poate fi incorecta sau necorespunzitoare la un alt moment.

1.12. Conditii limitative — Orice alocare a valorii totale estimate in acest raport, nu trebuie utilizata in
combinatie cu nici o altd evaluare, In caz contrar ele fiind nevalide. Evaluatorul, prin natura muncii sale,
nu este obligat si ofere in continuare consultanti sau si depunii mérturie 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 confera dreptul de publicare.

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

1.13. Clauza de nepublicare — Raportul de evaluare sau oricare alti referire la acesta nu poate fi
publicat, nici inclus intr-un document destinat publicititii firi acordul scris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeaz si apara. Publicarea, partiala
sau integrald, precum si utilizarea lui de citre 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 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 acceptd nici o responsabilitate fatd de o tertd
persoand, in nici o circumstanta.

-
fi
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Capitolul 2 '
PREZENTAREA DATELOR
2.1. Descrierea juridicd a bunului imobil. Drepturi de proprietate eva ﬁf
proprietdfii imobiliare conferd titularului dreptul de a poseda, a folosi sau oc :ﬁa_ ort ¢
teren si constructii. Existd trei tipuri de baza ale dreptului asupra proprietitii imoki @vg:
Dreptul absolut asupra oricirei suprafete de teren. Titularul acestui drept are un
poseda si a dispune de teren i de orice constructii existente pe acesta, in mod perpett
de drepturi subordonate si ingradiri stabilite prin lege;
Drept subordonat care conferi titularului dreptul exclusiv de a poseda si de a folosi o anumiti
suprafata de teren sau de clddire, pentru o anumita perioadd, de exemplu, conform clauzelor unui
contract de inchiriere;
Drept de folosinta a terenului sau constructiilor, fara 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 anumits activitate.
2.2. Situatia juridici — Proprietatea imobiliari formatd din TEREN cu suprafata de 769,00 mp.
identificatd in baza CF 144129 — Ploiesti, dreptul de proprietate este liber de sarcini.
2.3. Descrierea amplasamentului proprietatii imobiliare
Amplasamentul proprietitii imobiliare evaluate se afla Intr-o zoni rezidentiald, zona C de incadrare
Tipul zonei - Cartier de locuinte
in zona, la distantd se afla: constructii de tip locuinte
Retea de transport in comun in apropiere
Unitati in apropiere: institutii de invitdmant,
Unitdgi edilitare: curent electric, apa, gaz metan, canalizare.
Gradul de poluare (rezultat din observatii ale evaluatorului, fird expertizare): absenta poludrii.
Concluzie privind zona de amplasare a proprietdtii imobiliare:
Zona de referinta rezidentiali, amplasare favorabili. Poluare in limite normale. Ambient
civilizat.
2.4. Descrierea proprietatii imobiliare
Proprietatea imobiliari formata din TEREN cu suprafata de 769,00 mp. identificata in baza CF
144129 — Ploiesti Terenul este 100% plat. Accesul se poate face din strada Driginesti, strada cu o
banda de circulatie pe sens. Terenul este imprejmuit pe el fiind constuit un imobil cu regim inaltime
P+E

-

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, cind 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
Roménia un avans trimestrial de 0,1% si unul anual de 3,3%.
Volatilitate crescuta a cererii in pia_a imobiliara Incetinirea moderata a cresterii economice si
ingrijorarile privind apropierea unei noi crize au temperat si in 2019 entuziasmul cumparatorilor. La
acestea se adauga Tnasprirea 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% inAcele "séSC»vQB?;sé mayi.

. . “L. . . e oy [/ - et T Y \ R
Credem ca este o prima reacfie pozitiva a cererii la temperarea cresterii preturilgs, Clientii sunt nigi ,fé
agesi

-

atenti la produsul achizitionat, 151 iau mai mult timp pentru informare si amana legizia de ach12\1tl§
proiectele aflate aproape de finalizare sunt mai scumpe. Daca vor sa ramana intr—unanurmtbugect;‘i
cumparatorii ar trebui sa aleaga proiecte care au ca termen de finalizare anul 2020 sau ; TO%I‘EI‘II\D‘é
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

in cadrul 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% Ia 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 lej 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.
ocuinta reprezinta cea mai valoroasa investitie pentru majoritatea dintre noi, de aceea 0 asiguram

$i cresterea avansului de la 5% la 15%.

In al doilea trimestru al anului in curs, ritmul de crestere a presurilor solicitate pentru proprietatile
rezidentiale din Romania a continuat sa incetineasca, ajungand 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, atdt pe segmentul
apartamentelor, cit 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
0 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 i, 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,
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Indicele preturilor proprietatilor rezidentiale (2015=100), date
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Evolutia preturilor in marile orase - apartamente de vanzare

1570 1310 1140 1120 1.080 970
Cluj-Napoca Bucuresti Timisoara Constanta  Brasov Craiova lasi Oradea Ploilesti Galati Braila

® Evolutia pretului in ultimi 5 ani %

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

B Pretul mediu/mp utit (€)

3.1. Definirea pietei

Piaa imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceast piati schimbi drepturi de proprietate contra unor
bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piaa imobiliard nu se autoregleazi ci este deseori influentata de
reglementdrile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietiti imobiliare pot tinde catre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic §i rareori atins, existind intotdeauna un decalaj intre
cerere si ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd 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 preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.
Proprietatile imobiliare sunt durabile gi pot fi privite ca investitii.

In cazul proprietdtii evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-au investigat o serie de
factori, incepand cu tipul proprietatii. Subiectul evaluirii este teren situat intr-o zoni rezidentiala a
municipiului Ploiesti.

3.2. Oferta competitiva

Specialistii companiei de consultanta imobiliara Colliers International apreciaza c Romania poate
depasi 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 ci situatia la nivel
macroeconomic nu se mai bucuri de aceleasi fundamente solide comparativ cu anii anteriori, contextul
economic va continua si fie favorabil tuturor segmentelor pietei imobiliare, se arati intr-un comunicat
al companiei.

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

1. Cregterea economica va incetini, insi rezultatele vor fi mai bune decét in majoritatea tirilor din UE.
,»In 2017, PIB-ul a inregistrat o crestere de aproximativ 7%, datoritd consumului privat si exporturilor.
Luand in considerare reducerea stimulentelor fiscale si Indsprirea politicii monetare incepénd cu 2018,
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cresterea PIB va incetini pana la un nivel mai sustenabil (spre 5%), insd Romania yﬁ’@g Lt € una
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2. Piata de investitii va avea parte de o evolutie spectaculoasi. ,»Dupad acumularea% A
investitional usor peste pragul de 0,9 miliarde de euro sl amanarea unor tranzactii pentru

ne agteptdm in 2018 la un volum total de peste 1 miliard de euro, sustinut de randari’;fggte i tré}c,’{/e
decat in alte téri din regiune, o performantd macroeconomici buni si disponibilitate;@i&”ﬁﬂ@ ‘deygfoferi
‘\\‘\ S 1_?!_,“ ’."’“,

finantare”.
3. Migratia (interna si externi) va deveni din ce in ce maj relevantd. ,, Tiparul migratiei interne si
numeroase studii sugereaza deja o preferinta in cregtere pentru principalele orase din Romania - Cluj-
Napoca, Timigoara si Iasi - in detrimentul Bucurestiului, astfel ci marile companii vor viza extinderea
sau infiintarea unor birouri in afara Capitalei. Un alt fenomen important de urmirit este cel al romanilor
care lucreazd in alte {ari i care ar putea incepe si se intoarcd in tard in numar mai mare”.

4. Segmentul industrial va continua s3 inregistreze rezultate bune. ,,in 2018, cererea din partea
chiriasilor va fi din ce in ce mai puternicd, mai ales in conditiile intensificarii comertului electronic, in
timp ce numarul dezvoltirilor speculative va creste”.

5. Infrastructura slabi va constitui in continuare o problema. ,,Avand in vedere situafia fiscala si
rezultatele slabe ale absorbtiei fondurilor UE, nu ne asteptdm sd 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 fata de anul trecut, iar noii poli - Centru-Vest, Piata Presei/Expozitiei - vor fi absorbiti
usor, insa dezvoltatorii devin mai precauti”.

7. Piafa fortei de munci va fi mai incordat. »Dezechilibrul dintre cerere si oferta pe piata fortei de
munca a crescut, in timp ce absolventii cu un profil tehnic se dovedesc a fi prea putini in comparatie cu
nevoile angajatorilor. Aceasti piati extrem de competitivd a muncii ar putea limita abilitatile
companiilor de a se extinde in Bucuresti $1 in alte orase ale tarii, fapt ce va frana, astfel, activitatea de
pe piata de birouri din punct de vedere al inchirierilor si al noilor livriri”.

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

9. Retailul online nu va fi o amenintare pentru centrele comerciale clasice. , in procesul decizional,
romanii doresc de reguld sd vada un produs inainte de a-1 achizitiona, ceea ce reprezinti un avantaj
pentru mall-uri. Totusi, pentru a face fatd 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 $i terenuri de joaca pentru copii”.

10. Cererea pentru terenuri va continua si vina din partea segmentului rezidential. ,,Luand in
considerare cresterea salariilor si a intentiei de a achizitiona o locuinta, proiectele rezidentiale vor
continua sa rimana 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 in publicatiile de specialitate (prezentate la sursele de informatii), la data
evaludrii exista citeva oferte pentru zona studiatd, plaja de valori pentru terenuri libere fiind cuprinsa
intre 30 - 150 EUR/mp

3.3. Cererea probabili

Aviand in vedere care este structura terenurilor care fac obiectul ofertei de vanzare, o componenti
importanta a cererii o reprezinti potentialii promotori imobiliari sau persoane fizice care doresc si 1si
construiascd o locuintd proprie in oras.

Un element important care va influenta intensitatea cererii si implicit preturile de tranzationare il va
reprezenta dezvoltarea localititii. Chiar daci existd oferte pentru parcele de vanzare este foarte
important care va fi utilizarea acestora.
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Colliers International Group Inc. (NASDAQ si TSX: CIGI) este unul dintre lide 'f@lél)’gliffgabg;éhiul
consultantei imobiliare, cu peste 15.000 specialisti care lucreaza in 68 de tiri. S 14}16/111/ B A

Iud T, WA
consultantd si executie strategici pentru vinzarea si inchirierea proprietatii, finaj "gi%r‘e, \S'Q_l;u;ii corpg?)f?ite
globale, property, facility si project management, workplace solutions, evaluare si consultan{d fiscald,
analiza si studii de piata si consultantd in materie de leadership. B
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 incd sunt considerate ineficiente. Aceasti
caracteristicd este cauzatd de mai multi factori cum sunt o oferti relativ inelasticd si o localizare fix3 a
proprietdtii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietate imobiliard nu se adapteaza rapid ca raspuns la
schimbdrile de pe piati.

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

¥
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Capitolul 4

ESTIMAREA VALORII IMOBILULUI
Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietati imobiliare, evaluatorii utilizeazi
metode de evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordari in evaluare:
abordarea prin piati;
abordarea prin venit;
abordarea prin cost.
In estimarea valorii unei proprietéti imobiliare se pot utiliza una sau mai multe dintre aceste abordari.
Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imobiliara, de scopul evaluirii, de termenii de referintd ai
evaludrii, de calitatea si cantitatea datelor disponibile pentru analiz.
Toate cele trei abordari in evaluare se bazeazi pe date de piati.
Abordarea prin piati
Abordarea prin piati este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt
oferite pentru vinzare.
Abordarea prin piata este cunoscuti si sub denumirea de comparafia directd sau comparatia vanzarilor.
Abordarea prin piati este aplicabila tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cind exist
suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile.
Prin informatii recente, in contextul abordarii prin piatd, se inteleg acele informatii referitoare la
preturi de tranzactionare care nu sunt afectate major de modificirile intervenite in evolutia pietei
specifice sau la oferte care mai sunt valabile la data evalusrii.
Atunci cand existd informatii disponibile privind preturile bunurilor comparabile, abordarea prin piata
este cea mai directd si adecvatd abordare ce poate fi aplicatd pentru estimarea valorii de piata.
Dacd nu exista suficiente informatii, aplicabilitatea abordarii prin piati poate fi limitata. Neaplicarea
acestei aborddri nu poate fi insi justificata prin invocarea lipsei informatiilor suficiente in conditiile
in care acestea puteau fi procurate de citre 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 vanzare pe piatd, cu conditia ca
relevanta acestor informatii s fie clar stabiliti si analizati critic.
Elaborarea rapoartelor de evaluare prin utilizarea partiald sau exclusiva a ofertelor de piati, avand ca
obiect bunuri imobile comparabile, este conforma cu prezentele Standarde de evaluare.
Evaluatorul trebuie sa se asigure ci 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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sursele de informatiii, datele utilizate si rationamentul
comparabile.

Tehnicile recunoscute in cadrul abordrii prin piata sunt:
tehnicile cantitative: :
analiza pe perechi de date; analiza pe grupe de date; analiza datelor secundare; anai
costurilor; capitalizarea diferentelor de venit.
tehnicile calitative:

analiza comparatiilor relative; analiza tendintelor; analiza clasamentului; interviuri. Informatiile privind
tranzactiile sau ofertele care prezinta diferente majore (cantitative si/sau calitative) fata de proprietatea
subiect nu pot fi utilizate ca surse de informatii pentru proprietdti comparabile din cauza ajustdrilor prea
mari, necesare a fi aplicate.

In abordarea prin piafa, analiza preturilor proprietatilor comparabile se aplicd n functie de criteriile
de comparatie adecvate specificului proprietitii subiect.

In abordarea prin piatd, se analizeazi aseminirile si diferentele intre caracteristicile proprietétilor
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, fir3 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 imobiliara comparabila care este
cea mai apropiata din punct de vedere fizic, Juridic si economic de proprietatea imobiliard subiect si
asupra pretului céreia s-au efectuat cele mai micj ajustdri. In aceasti etapa, evaluatorul trebuie si
considere urmatoarele:

intervalul de valori rezultate, numirul de ajustari aplicate pretului de vinzare al fiecirei proprietati
comparabile, totalul ajustérilor aplicate pretului de vanzare al fiecirei proprietéti comparabile, calculat
ca suma absoluti (adic3 ajustare bruti - valoric $i procentual), totalul ajustirilor aplicate pretului de
vanzare al fiecarei proprietiti comparabile, calculat ca sumi algebrica (adica ajustare neti - valoric si
procentual), orice ajustiri deosebit de mari aplicate preturilor proprietatilor comparabile siorice alti
factori care pentru o proprietate comparabild pot avea o importanti mai mare.

Abordarea prin venit

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietdtii imobiliare
subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeaza pentru a analiza capacitatea
proprietdtii 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 oricirei proprietdti imobiliare care genereazi venit la data
evaludrii sau care are acest potential in contextul pietei (proprietati vacante sau ocupate de proprietar).
Abordarea prin venit include doui metode de baza: capitalizarea venitului; fluxul de numerar actualizat
(analiza DCF).

Prin luarea in considerare a unor informatii adecvate si printr-o aplicare corecta, metoda capitalizarii
venitului si metoda fluxului de numerar actualizat trebuie si conduci la indicatii similare asupra
valorii.

Capitalizarea venitului, numita $i capitalizarea directs, se utilizeaza cand existi informatii suficiente
de piatd, cand nivelul chiriei si cel al gradului de heocupare sunt la nivelul pietei si cand existi
informatii despre tranzactii sau oferte de vanzare de proprietiti imobiliare comparabile. Capitalizarea
directd consti in impartirea 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 modifica in timp. Metoda fluxului de numerar actualizat necesitd luarea
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aceasta metoda, evaluatorul trebuie sa utilizeze previziuni ale veniturilor si cheltz éhlérdl 2 ta b
perioada, precum si valoarea terminal, care apoi sunt convertite in valoare prezgfitd prin. tehnici QQ;‘}
actualizare. Previziunile sunt, de reguld, puse la dispozitia evaluatorului de catre'client. . i ,;"5:’0;
In aplicarea fiecarei metode mentionate anterior, este necesari corelarea tipulu‘ia,ﬁdg};‘yeﬁit/ﬂux-d%‘jf?s"
numerar cu rata de capitalizare/ rata de actualizare. N FRAS S

In metoda capitalizarii venitului, evaluarea se realizeazd, de regula, utilizand venitul netdin '?"e”{ploatare.
Venitul net din exploatare se estimeazi pornind de la venitul brut potentjal si venitul brut efectiv.
Venitul brut potential reprezinta venitul total generat de proprietatea imobiliara 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 venitul net
din exploatare, evaluatorul trebuie si scadi din venitul brut efectiv cheltuielile de exploatare aferente
proprietatii, 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 contabili a constructiilor.
Abordarea prin cost

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

Utilizarea abordarii prin cost poate fi adecvatd atunci cind proprietatea imobiliara include:

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

Evaluatorul trebuie sa aleagi intre cele dous 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 abordiri.
Evaluatorul trebuie sa se asigure ca toate datele de intrare pentru evaluare sunt corelate cu tipul de cost
utilizat in evaluare.

Se recomanda aplicarea costului de inlocuire, iar daca nu este posibil, se aplica costul de reconstruire,
argumentdnd de ce s-a ales acest tip de cost. In cazul constructiilor speciale, atunci cind nu sunt
disponibile informatii cu privire la costurile de reconstruire, pot fi utilizati indici de cost adecvati
pentru atransforma costurile istorice fntr-o estimare a costuluj 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 s fie preluate din surse credibile
care vor fi indicate in raportul de evaluare. Ori de cate ori este posibil, datele de intrare utilizate pentru
estimarea costului de nou vor trebui verificate din doua 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 in costul de construire sisunt in sarcina constructorului. De reguld, nu apar
aceste cheltuieli financiare din cauza ipotezei prin care constructia se realizeaza in mai putin de un
an.

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

deprecierea (uzura) fizica, ce poate fi:

recuperabild (reparatii neefectuate la timp);

nerecuperabild — elemente cu viata scurti;

nerecuperabila — elemente cu viati lungs;

deprecierea (neadecvarea) functionala, ce poate fi:

recuperabila,

nerecuperabili;
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Evaluatorul nu trebuie si confunde conceptul de depreciere din acceptiunea evaltidrii, cu cdn‘éepét:@lf
contabil de depreciere care se referd la amortizarea imobilizirilor corporale. LT 3 7;
Evaluarea terenului vy
Valoarea de piati a terenului trebuie estimati avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia.™
Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmatoarele: comparatia directa, extracjciai', "alocaf‘éei,
metoda reziduald, capitalizarea rentei funciare, analiza parceldrii si dezvoltirii.

Comparatia directd este cea mai utilizati metod3 pentru evaluarea terenului si cea mai adecvati atunci
cand existd informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

Atunci cand nu exist3 suficiente vanzari de terenuri similare pentru a se aplica comparatia directa,
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 reziduali s capitalizarea rentei funciare si meroda actualizcrii
— analiza fluxului de numerar/analiza parceldrii si dezvoltarii.

Metoda comparatiei prin bonitare, care are ca baza de pornire Decizia Primiriei
municipiului Bucuresti (PMB) nr. 7 9/04.02.1992, completati prin Dispozitia PMB nr. 421/1992
si modificata prin Dispozitile PMB nr. 191/1993 si 827/1994, precum si alte reglementiri
similare, nu reprezinti o metodi de evaluare a terenurilor recunoscuta de standardele de
evaluare in vigoare. Folosirea acestei metode se considers abatere disciplinari a evaluatorului si
se sanctioneazi ca atare.

Atunci cand este utilizatd metoda comparatiei directe, prevederile generale descrise in sectiunea
Abordarea prin piata”, privind selectarea vanzarilor/ofertelor de pe piata 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, n scopul evaluirii terenului subiect.
Tn procesul de comparare sunt luate In considerare asemanirile si deosebirile dintre loturi, acestea fiind
analizate 1n functie de elementele de comparatie.

Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile
de vanzare, cheltuielile efectuate imediat dupa cumpirare, conditiile de piata, 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 piati este o metodi prin care valoarea terenului este extrasi din pretul de vanzare al
unei proprietati construite, prin scaderea valorii contributiei constructiilor, estimati prin metoda
costului de inlocuire net.

Metoda alocirii, cunoscuti si ca metoda proportiei, se bazeaza pe principiul echilibrului sl pe
principiul contributiei, care afirmi ca existi un raport tipic sau normal Intre valoarea terenului si
valoarea proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati imobiliare, din anumite
localizdri. Metoda alocarii nu este recomandati atunci cand exists 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, exceptand situatiile
speciale, cum este analiza parceldrii si dezvoltarii unui teren liber.

Metoda reziduala poate fi utilizati in estimarea valorii terenului atunci cind sunt indeplinite cumulativ
urmatoarele conditii: valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentind CMBU a terenului ca

L
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fiind l1ber este cunoscuta sau poate fi estlmata cu precizie; venitul anual net din mploa{ar

informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capltahzare numai pentru teren srfe&pectlv
numai pentru cladiri.

Metoda capitalizirii rentei funciare reprezinti o metoda prin care renta funciara este capitalizati cu o
ratd de capitalizare adecvatd extrasa de pe piata pentru a estima valoarea de piati a dreptului de
proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adica a dreptului de proprietate afectat de locatiune.

Daca renta contractuald corespunde rentei de piatd, valoarea estimata 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 0 metoda foarte specializati, utili numai in anumite cazuri de
evaluare a terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate in parcele mai mici si vndute
cumparatorilor sau utilizatorilor finali. Metoda este utilizata pentru evaluarea unui teren liber, avind
potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat (analiza DCF).
Metoda parcelirii si dezvoltirii este utilizat In studii de fezabilitate si in evaludri 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 utilizeazd atunci cind 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 aplica atunci cind contributia clidirii este in general scizuti
si relativ usor de identificat, aceastd tehnici este frecvent utilizata 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 proprietétii 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 numérul vanzirilor de terenuri libere este inadecvat. Este
necesard mai degrabd verificarea caracterului rezonabil decat opinia formali asupra valorii terenului.
RESTRICTII - Metoda alocarii nu determina valori de mare credibilitate si este rar utilizata ca o prima
tehnica 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 tehnica se poate aplica doar pentru a testa fezabilitatea utilizirilor
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 speculativi pentru a determina
o valoare a terenului credibild. Trebuie respectate urmitoarele conditii, valoare cladirilor este cunoscuti
sau poate fi estimata 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.

17-



S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nﬁmzzow

5. Capitalizarea rentei funciare PROCEDURA — Rata de capitalizare derlvata‘ﬁm‘ p1ata se alﬂTxca
rentei funciare a proprietétii respective @;— e

APLICABILITATE — Metoda se foloseste cand rentele, ratele, si factorii ¢ 'p;ira, e yot d:eggmlina
din analiza vinzarilor de teren inchiriat (arendat) ‘ C’x = L™ /,:of’ '
RESTRICTII — Poate fi necesard o corectie a valorii pentru a reflecta drepth@levde\proprletate atunci
cand renta specificatd in contract este diferitd de renta de piata. p :t« ‘;’ ,

6. Analiza parcelirii si dezvoltirii PROCEDURA — Costurile directe si indirecte, preeum 51 proﬁlul
investitorului se scad din estimarea pretului brut de vanzare anticipat al loturilor finalizate iar veniturile
estimate se actualizeaza cu o ratd derivatd din piata pentru perioada de dezvoltare si absorbtie.
APLICABILITATE - Tehnica se aplicd cand terenul liber are potential de dezvoltare ca parcela,
aceasta reprezentind cea mai buna utilizare a terenului.

RESTRICTII — Analiza fluxului de numerar necesitd multe informatii referitoare la véanzarea si
costurile necesare amenajarilor si constructiilor pe loturi

Capitolul 5

EVALUAREA BUNULUI IMOBIL
5.1. Generalitati — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea imobiliara
formatd din TEREN cu suprafata de 769,00 mp. identificatd in baza CF 144129 — Ploiesti
5.2. Cea mai buna utilizare — Conceptul de cea mai bund utilizare reprezintd alternativa de utilizare
a proprietatii selectatd din diferite variante posibile care ar trebui sa constituie baza de pornire §i sa
genereze ipotezele de lucru necesare operatiunii de evaluare.
Cea mai buna utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui participant pe piatd, are ca rezultat cea
mai mare valoare a unui activ. Desi acest concept se aplica cel mai frecvent activelor nefinanciare,
deoarece multe active financiare nu au utilizari alternative, pot totusi exista circumstante unde se
impune luarea 1n considerare a celei mai bune utilizdri a activelor financiare.
Cea mai buna utilizare trebuie sé fie fizic posibila (dacé este cazul), fezabild din punct de vedere
financiar, permisa din punct de vedere legal si sa reprezinte cea mai mare valoare a activului. Dacd cea
mai buna utilizare este diferitd de utilizarea curentd, valoarea este influentata de costul conversiei
activului la cea mai buna utilizare a sa.
Cea mai buna utilizare a unui activ poate fi utilizarea sa curentd sau existenta, atunci cand activul este
utilizat optim. Cu toate acestea, cea mai buna utilizare poate sa difere de utilizarea curentd, putand fi
chiar si o vanzare ordonata.
Cea mai buna utilizare a unui activ evaluat pe baza de sine-stétdtoare poate sa difere de cea mai buna
utilizare a sa ca parte a unui grup de active, situatie in care trebuie luatd in considerare
contributia acelui activ la valoarea totald a grupului de active.
Determinarea celei mai bune utilizéri implicd luarea in considerare a urmaétoarelor:
pentru a stabili daca utilizarea este fizic posibila, trebuie avut in vedere ceea ce participantii la piatd ar
considera a fi rezonabil. Pentru a respecta cerinta ca utilizarea sd fie permisa 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 fezabila din punct de vedere financiar ia in considerare daca utilizarea alternativa,
fizic posibila si permisa din punct de vedere legal, va genera o rentabilitate suficientd pentru un
participant tipic pe piatd, superioara rentabilitatii generate de utilizarea curentd, dupa luarea in calcul
a costurilor de conversie la acea utilizare.
Cea mai bund utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a unui teren liber
sau construit care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar §i are ca rezultat cea
mai mare valoare. Cea mai bund utilizare a unei parcele de teren nu este determinatd printr-o analiza
subiectivd a detindtorului proprietdtii imobiliare, a constructorului sau a evaluatorului; cea mai bund
utilizare este determinata de fortele competitive de pe piata in care este localizatd proprietatea.
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Proprietatea este intotdeauna evaluatd pe baza celei mai bune si profitabile ut111zan cafe poate fi'sau nu |
poate fi utilizarea prezentd. Valoarea terenului este bazata pe cea mai buni utlhzare a proprletatn ca
fiind disponibila si gata de a fi dezvoltatd pentru acea utilizare. Imbunatatirile sunt evaluate conf@r
modului in care ele contribuie (sau nu) la valoarea terenului. Cea mai buni ut111zare trebu1e sa apa.na
intr-un viitor rezonabil $i nu poate fi indepartata sau speculativa. ¥

In cursul analizei, evaluatorul trebuie sa faca distinctia intre cea mai buni utilizare a terenulul,ca fiind
liber si cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construiti.

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 proprietati se poate schimba In viitorul apropriat.
Traditional, analiza celei mai bune utilizari a fost asociati cu analiza reziduali a terenului ce este
cuprinsa in economia clasica. In aceasta analizd, valoarea este data de venitul ce ramane dupa ce a fost
amortizata constructia.

Cea mai bund 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
realizeazd aceastd analizd. Cea mai buni utilizare trebuie sa fie: admisibild legal, fizic posibild,
financiar fezabild si maxim productiva.

Criteriile analizei celei mai bune utiliziri

a. Permisibila legal — in toate cazurile, evaluatorul trebuie sa determine care utilizari sunt permise de
lege. El trebuie sa analizeze reglementirile privind zonarea, restrictiile de construire, normativele de
constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice, impactul asupra mediului.
Inchirierea pe termen lung poate afecta cea mai buna utilizare a proprietitii 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 - si eventualele modificari ale planurilor de
urbanism, elemente ce trebuie clar explicate in raportul de evaluare.

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

b. Posibila fizic - Dimensiunile, forma, suprafata, structura geologica a terenului si accesibilitatea unui
lot de teren si riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii) afecteazi utilizirile unei anumite
proprietati imobiliare. Unele loturi de teren pot atinge cea mai buna utilizare numai ca ficand parte
dintr-un ansamblu. In acest caz, evaluatorul va analiza s1 fezabilitatea ansamblului.

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

¢. Fezabila financiar - Utilizérile care au indeplinit criteriile de permisibile legal si posibile fizic, sunt
analizate mai departe pentru a determina daca ele ar produce un venit care si acopere cheltuielile de
exploatare, obligatiile financiare i amortizarea capitalului. Toate utilizirile din care rezultd 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), rezultdnd profitul net. Se va calcula rata de fructificare a
capitalului propriu si daci aceasta este mai mare sau egald cu cea asteptatd de investitori pe piata,
atunci utilizarea este fezabila.

d. Maximum productivi - Dintre utilizarile 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 cerutd de piata pentru acea utilizare. Valoarea reziduald a terenului poate fi
gasitd estimand valoarea utilizarii propuse (teren si constructii) si scizand costul materialelor,

-19-



S.C. FIDOX S.R.L. Brasoy _Nr3.876/2019

manoperel, regiei si al capitalului, necesare realizirii constructiei. Valoarea t @hﬁpgagé fi estimata

$i prin capitalizarea venitului rezidual datorat terenului. Venitul datorat tere ‘estevenitil $amas
. g . - - . .. i N SUTIT Y AL ~
dupa sciderea cheltuielilor de exploatare si a recuperdrilor capitalului inves chnstructiilé alocate In

atérenului este’dejobicei
a/g‘iutilé a

presupune ca 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 proprietiti
comparabile i apoi s estimeze valoarea terenului. Daci o prognozi a celei mai bune utilizari indici o
schimbare in viitor, cea mai buna utilizare actuali este considerata ca o utilizare interimara. in unele
cazuri, cea mai bund utilizare este ca terenul si riména liber pana cand piata va fi pregitita pentru
dezvoltare imobiliard. Zona invecinati in care este subiectul evaluat este zoni rezidentiala, cu blocuri
locuinte.

Avénd In vedere datele prezentate, considerim ci CMBU este cea actuali.

5.3. Evaluarea imobilului - Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea
imobiliara formata din TEREN cu suprafata de 769,00 mp. identificatd in baza CF 144129 — Ploiesti
5.3.1. Evaluarea terenului prin abordarea prin piati (abordarea comparatiilor directe) in ipoteza
de teren liber — Comparatia directa este cea mai utilizati tehnici pentru evaluarea terenului si cea mai
adecvatd 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 fati de
cele prezentate la abordarea prin piati a proprietitii imobiliare, urmitoarele: restrictii legale, utilitati
disponibile, zonarea si cea mai buni utilizare.

Astfel, este improprie realizarea de comparatii cu terenuri ce au CMBU diferita (de exemplu, terenuri
situate in zona industriala si terenuri situate intr-o zoni reglementata urbanistic ca fiind mixti — un mix
de utilizari permisibile legal). Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU,
diferentele identificate privind acest element de comparatie fiind legate de optimizarea utilizarii si nu
de natura/tipul acesteia. Pentru determinarea valorii de piata s-a utilizat metoda comparatiilor directe,
care este cea mai adecvatd metoda atunci cind existd informatii privind vanzari comparabile. Metoda
analizeazd, compara si ajusteaza tranzactiile si alte date cu importanta valoricd pentru loturi similare.
Ea este o metoda globala care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta pe piata
imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare si se bazeazd pe valorile unitare
rezultate in urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in zoni. 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 proprietati similare, comparand apoi aceste proprietdti cu cea “de evaluat”. Premiza
majord a metodei este aceea ca valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare este in relatie directi cu
preturile de tranzactionare a unor proprietifi competitive si comparabile. Analiza comparativa se
bazeaza pe asemindrile si diferentele Intre proprietiti, intre elementele care influenteaza preturile de
tranzactie. Procesul de comparare ia In considerare asemanirile si deosebirile intre terenul ,,de evaluat”
st celelalte terenuri deja tranzactionate, despre care exista informatii suficiente. Pentru estimarea valorii
proprietatii prin aceasti metoda, evaluatorul a apelat la informatiile provenite din tranzactiile de
proprietéti asimilabile celui de evaluat, analizind ofertele existente in publicatiile de specialitate si pe
site-urile agentiilor imobiliare (www.imobiliare.ro), la data evaludrii existi citeva oferte pentru terenuri
care sunt sintetizate in tabelul urmaitor:

proportiile determinate pe piata imobiliard. Cea mai buna utilizare potentia
utilizare pe termen lung si se presupune ci va riméne aceeasi pe durata de
constructiilor.
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Nr. |Criterii Proprietate de evaluat [Comparabila 1 |Comparabila 2 Cofnparabila 4
Pret ( euro) 21.000,00 22.000,00{ # .. 45.500,00]  “%50.000,00
Tipul comparabilei oferti oferta ofesid . . |ofertd , ot

1 [Dreptul de proprietate transmis  |integral integral integral integral "~ lintegrall @
2 |Conditii de vanzare normale normale normale normale " |normale™”
3 |Conditiile pietei 28.10.2019 28.10.2019 28.10.2019] % 28:0.2019] .« 28.10.2019
Curs valutar leuro = 47569 g
4 |Adresd
Localizare Dréaganesti Brazdei Albert Cioceanu Elena Doamni
6 |Caracteristici fizice
Tip teren intravilan intravilan intravilan intravilan intravilan
Front stradal - 20,00(- 16,20 53,00
Forma regulati regulata 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
Suprafatd 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 proprietitii comparabile +corectii
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

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 vinzare |Ajustarea tine cont de amenajirile necesare terenului

Conditii de piatd

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

Tip / Localizare / Zonare

Ajustarea tine 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 prit asemanatoare).

Marimea terenului

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

Topografie, formd, front stradal, raport
laturi

Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pret datorati topografiei terenului (plan, in panti lind sau accentuatd, plat sau cu
denivelart), formei terenului (regulatd / neregulat), dimensiunii frontului stradal, raportului intre laturi (front stradal / adincime)

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 datorata existentei sau inexistentei utilitatilor (apa, canal, curent, gaz) pe teren /

Utilitai . g g ) . M

| 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 buni utilizare a terenului
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Terenuri comparabile

Criterii si elemente de comparatie Teren de evaluat Comgarab.i LY Com]?arab_i 2 Comgarab'i EEF 2 Comparabﬁ Iad
’ ’ Ajustari Ajustari Ajustari Ajustari
% | €mp % | €mp % | | €mp % | €mp
Pret (Euro/mp) 60,00 59,14 145,83 128,21
Tipul informatiei oferta oferta - ~ oferta
Marja de negociere -10% -10% " -10%
Pret obtenabil la vanzare (Euro/mp) 54,00 53,23 . 115,38
Drepturi de proprietate tra depline depline depline depline ~.. <> depline
Afustare 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 finantare numerar numerar numerar numerar numerar
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00 | 0,00 000% | 000
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% | 000 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00
Pret ajustat 54,00 53,23 131,25 115,38

cumpdirare

Cheltuieli efectuate imediat dupa

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

Ajustare 0.00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0.0 0,00% | 000
Pret ajustat 54,00 53,23 131,25 115,38
Conditii de piata curente curente curente curente curente
Ajustare 0% | 0,00 0% | 0,00 0% | 000 0,00% | 0,00
Pret ajustat 54,00 53,23 131,25 115,38
Localizare Driginesti Brazdei Albert Cioceanu Elena Doamni
Ajustare 0,00% | 000 0,00% | 0,00 5.00% | 656 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% | 000
Pret ajustat 56,26 55,34 130,39 113,77
Topografie plan _plan plan plan plan
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 000 0,00% | 0,00 0,00% | 000
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% | 000 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00
Pret ajustat 56,26 55,34 130,39 113,77

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

energie electrica,
apa, canalizare, gaz
metan

energie electrica, apa,
canalizare, gaz metan

energie electrica, apa,
canalizare, gaz metan

energie electrica, apa,
canalizare, gaz metan

energie electrica, apa,
canalizare, gaz metan

Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 000
Pret ajustat 56,26 55,34 130,39 113,77
Construit Da Nu Nu Nu Nu
Ajustare -3,00% | -1,62 300% | -1,60 -3,00% | -394 -3,00% | -346
Pret ajustat 54,57 53,68 126,47 110,36
CMBU curti constructii curti constructii curti constructii curti constructii curti constructii
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,009% | 0,00 0,00% | 000
Pret ajustat 54,57 53,68 126,47 110,36
Ajustare totald neta 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 3yt 16,50 13,60
Ajustare totald brutd % 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 piatd teren Lei 197.633,00
Valoare de piatd teren Euro 41.526.00

Ajustarea brutd procentuald cea mai micd este la C2, deci valoarea propusi este 54,00 Euro/mp
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COMPARABILE FOLOSITE -

122019 Teren intravilan Plolesti - teren constructii de vanzare in Ploiestt, judetul Prahova - XVO30386T - 2

(A imobiliarero

Teren intravilan Ploiesti

Ploiesti, zona Ercilor

21.000 EUR
60 EUR/mp
Comision 0% cumparator

Detalii

Teren intravilan oras Plolestistr. Brazded (zona Sud } suprafata 350mp deschidare 21 metri liniaristrada asfaltata,canalizare,gaze apastc

Caracteristici
Suprafaid terarn: 350 mp Tip teren: constructii
Front stradat: 20m Clasificare teren intravilan

Constructie pe teren: Nu

Dropristar

R COSTACHE CRISTINEL 0722.833.901
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1282018 Vangzare Teren intravilan Piciesy Cartier Albert - teren constructii g vanzare in Ploiesti, judetul Prahova - XSYS1300d - 22 i ) &

@ imobiliare.ro

Vanzare Teren intravilan Ploiesti Cartier Albert
Ploiesti, zona Albert

22.000 EUR

Comision: 2,5%

Detalii

teren intravilan 372 mp de imprejmuit si 1/19 cota indiviza drum dity terenul de 2 552 mp. respectiv 135 mp, drum acces 6 mi, utilitatile: apa si lumina,

canalizare gaze in la strada principala, zona de vile noi, are cadastru si intabulare, certificat de urbanisns, oferit cu 60 SUro, neg/ Mp, vazut MT

Caracteristici
Suprafats teren: 372 mp Tip teren: constructii
Clasificare terer: intravilan
Constructie pe teren: Nu

TTRUISM TRYISM IMOBILIARA 0720.025.971

Alte telefoane:
0720025973
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1012812019 Royal Inwobitiare - vanzan terenuri - feren constructi ge vanzare in Plolest, judetul Prahova - X55713006 - 45 §GGVEUVR'
2N P

i

Ny,

@ imobiliarero

Royal imobiliare - vanzari terenuri

Plolesti, zona Cloceanu

45.500 EUR
145,83 EUR /mp
Comision: %

Suprafata totald teren = 312 mp

Caracteristici

Suprafatd terern: I mp Tip teren: constructii

Front stradal: B2Zm Clasificars teren: intravilan

Nr. fronturi 1 Constructis pe terem M

Specificatii
Utilitati
s Apa
e Curent
Alte detalii zon3
¢ Amenajare strazi: asfaltate
Alte detalii
Teren intravilan Construibil de vanzare in Ploiesti - Cloceanu, reper  avand o suprafata de 312 mp si deschiderea de 16.20 mi a 1 strada. Caracteristic taren

POT %, CUT . Regim de inaltime , amprenta maxima famprentarnaximagt mp.Pretul este negociabil 1D intern: X5$75933.

ROYAL IMOBILIARE 07-31-.003.407

Consultant Imobiliar

ROYAL IMOBILIARE pre 07'3] '-003-406

Alte telefoane:
0271330301
0731003407
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Teren intravitan, 340 mp, zona Elens Doamna - teseit consirucii de vanzare in PIoest, Judetut Praboua - XB3Q03001 - 50 000 EUR

o A A

/"Efﬁ\n [Siais #K%QOBDO?

Teren intravilan, 390 mp, zona Elena Doamna

Plciaati, zona Tralan

50.000 EUR

Comision: Negociabit

VAT Akt Pt
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—
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E ] t
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- d

Detalii

Terenut are cinci fronturi stradale cu deschiderea de 8.70 ml, 10.90 mi, 14.25 ml, 7.33 mi s 12.25 mi, Drumul de ac §
Se preteaza pentru constructl rezidential, comercial, birouri,
Terenul dispunde de roate utilitatile.

Momentan, este folosit pentru locuri de parcare.

Ne dorim sa it oferim cea mai placuta experients pentru descoperirea anuntului imabiliar dorit!
Caracteristici

Suprafats teren:

390 mp
Front stradak 53 Clasificare teren:
rr, frong 5 Constructie pe teram:

Specificatii
Utifitati
* Apa

Canalizare
*» Gaz
o Curent
Alte detalii zona
« Amenajare strazi asfaitate
« Mijloace de transport

» tuminat stradal

MIRVA IMOBILIARE

0725.522.700

vttpe o Aot 1 onstructi/ph rak 4

are-XB3Q030017tsta=130127390

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

rec fa teren este asfaltat s luminat,

Daca va place aceasts oferta sau pentru alte informatii sunati la nurnarul de contact din anunt sau accesati site-ul nostru trimite email

constructii
intravitan
Nu
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Capltolul 6

Pentru a fi pregdtit pentru reconciliere, eu, evaluator am ficut o reexaminare, ®°gecap 1
evaluari, asigurAndu-ma cd datele disponibile sunt autentice, pertinente si suflclenfe
rat10namentu1 si logica aphcata au condus la Judecatl consecvente.

Increderea In corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de corectiile aduse pre;urllor de vanzare
ale proprietétilor 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 elaborarii 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 precizati in raport.

Valoarea reprezinté opinia evaluatorului privind valoarea de piata.

In concluzie :
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

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

o it
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ACTE PUSE LA DISPOZITIE ‘ f‘; A

ROMANEA
JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPICLUT PLOTESTY

HOTARAREA NR, 332
privind aprebarea dezntembrarii in doud loturi a terevalai sitnat in Ploiesti
str. Drdglinesti nr. 79

Consitivl Local g m Municipiului Pintestis
Vazind Expuneres do motive nr MY/100B.2008 o cons

siherilor Dimescu
Stefan, Stanciu Mnni:n.«g Viscan Robert-Tonul, Dragulea Sanda. Minteescn Miri
Nicokwe, Vaduva Sorin s Hodoso: Bogdan si Raportul de specialinan SOMUN
mreawstrar sub onr. 1190/ { la Direetra Administratie Publich, furidic-

Lontencios, Achiziti Publi Cla, sihonr 2674008 2018 1a Lhrecita Gestivne
Patimoniu si sub nr 76421 08 i Diarcetia Economiica prin care se propunce
aprobaren dezmembrieii 1o dmxﬁ loturl & terenubsl situat 7y Plotegti. sir. [ifganests
nr.749:

Vizand Raporsl] Cureis

e pecialEate e al

Muioipishui Ploiest) — Valositica fimoniului. Sers | 1
Vurism, Avricultura. Mromovare Operatiomi ( DInerciaie ¢

WaARa [y cd --iru‘!l i Ploiest s ne

Hul Plojesti, are numdrnl cadustral 136408 S|

inseris T Cartes Tunciars ”}mmml 136426 « UAT Ploresti:

Con unn Reforatolut de admiters {( ermembrare | m*im; nr37923 24052018
Ol de Cledastru st Publicitate [riobil itisre Pran

dumehnlol prival @) munic

bal Degidar 21370988, neivind b o prapristate
u medifcarile Sl complerarile ulterinare

FERSTLH St (B8 o Wt I3 dlin(2) al Lech ar. 771906 ¢ caidastrutus
5 ;mhumi«k;n 1ma>mémm o madzr Arile si completdrile ulterioary;
VL fares arl. K79 50 art, 88U din Codul Civil, repubhicat, cu

ol m,mz'f* 5 wmp mmir; ulterioare;
In twemehl prevederilor art. 132, alin. (1), arl. 133, alin {1y, oart, 134 g
Ordinului ne, 7002014 ca modificarile st eompletdrife ullerioare;
in remeiul art 36, slind 2y, iitera ez,”* arl 45 1 art. 115 aling i; fiteva by din
| isicatia publicd jocald. republicad, i rodf

i 2132000, grving admin
nplcian e wirerionre

HOTARASTE:

Art.1.(1} Se aproba de. futva torenulur sitoat in Mloiest st Draganesti
79 in supratald de 1537 mp fesoris nocartea fom Tl 136426 a Ual

Plodegr, In dowa lotur:

- Lol 1 cu numidr cadasteal 144128 in suprafala indsurair de 768 mop. avind

: il sty Drdiglinesti e, 7713
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o

- Lotul 2. cu numar cadastral 144129 1y suprafata misurats de 7"69Qmp7,
adres# postald str. Draghnesti nr, 77 A [ JCH |
(2)Aceste loturi se  identifica potrivit  Referatului ‘de. admitére’
{dezmembrare imobil) nr 37922/24.06.2018 emis de Oficiul de\\%{?aﬂas{‘m“”
Publicitaie Imobiliard Peahova SarT cunstiluic Apexanr. ! s olamurilor carme
Anexele nr. 2, nr. 3 sinr. 4, ce fac parte integranta din prezenta hotirare,
Art. 2 fmputﬁmice@te Primarul Municipiului Plolesti s4 semneze actul de
n forma autentici, precum si orice alte documente privind operajiunea
de dezmembrare a imobiluluj mentionat la ast, 1,
Art. 3 Directia Gestiune Patrimoniy din cadrul municipiuli Plojesti va duce la
indeplinire prevederile prezerte; hotdrard.
Art. 4 Direciia Administragic Publica, Jutidic-Contencios, Achizitii Publice,
Contracte va aduce |a cunogtingd celor interesafi prevederile prezentel hotdrari,

Dati in Ploiesti, astizi, 31 august 2518

k Contrasemupeazi:
PRESEDINTE.DE SEDINTA, SECRETAR,
George—SigrinJ\;icuiae BOTEZ 1 Laurentiu DITU

i i ' N *
AL CqQh
S TG YA

i

x)
Y

]
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r o
_ Extras de Pian Cadastral de Carte Flinciard, imobil nr. cadastral 13 426 UAT
e
g Dficiul de Ca

; dastru si Publicitate Imobiiiara p
ST PLOIESTI, Str Urniris

adastru si Publficitate Inohiliars pi

rr, 2, Cod postat 100843 Tei: {G244) 51 98 63, Fax: (()2,

Extras de Plar Cadastrai de Carte Funciars

pentru
Imobil numar cadastral 136426 / UAT Pioiesti
TEREN intraviian

Adresa: Loc, Pioiesti, str Draganest, Nr. 79, Jud. Prahova Comuna/Ora AMunicipiu; Ploiests
- - Mrcadastral T olpratata e . Observati/peferinte
o W.,..}Eﬁégi__wm;_____,..m.l_.?iL_._.__.-. e Staren J5 e

* Suprafata este determinat in planui de proiectie Stereo 70,

- DETALI LINIARE MBI
. i0
l A
' s
At
A} 143290
\
\ N
\ 142128
+ ‘\
B 136450
13642%
et 135457
137087 \
, 14128 \
\ ¥ ‘
(7
\ J/‘ 128237
3 /,i’f 138717 -
i £ -
‘ﬂ-,.w“s
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ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI

HOTARAREA NR. 334
privind includerea unor bunuri in patrimoniul municipiului Ploiesti

Consiliul Loeal al municipiului Ploiesti:

Viazand Expunerea de motive a domnilor consilier] 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
patrimoniul municipiului Ploiesti;

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

Avand In vedere prevederile art.3 i art4 din Legea nir,213/1998, privind bunurile
proprietate publics, cu modificirile §1 completirile vlterioare;

In temeiul prevederilor art.36, alin.? lite) si aling lit.a) pet.13 din Legea
nr.215/2001 privind administratia publica locala, republicata, cu modificarile si
completérile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1. (1) Aprobi includerea in “Iuventarului bunurilor care alcatuiesc domeniul
public al municipiului Ploiesti” a drumurilor de exploatare DE 503 gi DE 504,
identificate in anexele 1 s 2,

(2) Aproba completarea Anexei Al la Hotardrea nr.225/1999 a Consiliuluj
Local al municipinlui Ploiesti privind insusirca “Inventarului bunurior care alcétuiesc
domeniul public al municipiului Ploiesti” cu 2 pozitii noi avand numerele curente 896,
897, identificate potrivit Anexei nr.3 care face parte integrants din prezenta hotlirdre,

Art.2. Aprobid includerea Tn “Inventaral bunurilor care alcatuiesc domeniul privat
al municipiului Ploiesti” o imobilului-teren identificat in anexa nr.4 ce face parte
integrantd din prezenta hotdrare.

Art3. Directia de Gestiune Patrimeniu gi Directia Economicd din cadrul
Primdriei municipiutui Ploiesti vor aduce 1a ind eplinire prevederile prezentei hotirari.

Art.4. Directia Administratie Publics, Juridic—Centencios, Contracte va aduce la
cunostintd celor interesati prevederile prezentei hotdrari,

Datii in Ploiesti, astizi, 11 septembrie 2013

-~
Va

Presedinte de sedingd, s
lulian Liviu Teodoreseir™

e

bnirasemneazs Seeretyr,
jOana Cristina Facoly 7

-

F
o [

s
-
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MUNICIPIUL PLOIESYI T
DIRECTIA DE GESTIUNE PATRIMONIY F x? :
AVIZAT, ™
(VICEPRIMAR X i
Tulign Liviu Febdotest A

RAPORT DE SPECIALITATE " 5y
privind includerea unor bunuri In patrimoniui municipiului Plotesh

In conformitate cu prevederile Legii nr.213/1998 privind bunurile
5 proprietate publicd, cu modificirile §i completiirile ulterioare, constituie
f 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 Jjudetean,

Toate celelelate bunuri fac parte din domeniul privat af localitatii,

Printre bunurile ce fac parte din domeniul public al municipivlui Plojesti
se numdrd strizile din localitate, acestea figurind in “Inventaral bunurilor care
alcétuiese domeniul public al municipivlui Ploiesti”, Anexa Al, nsusit prin
Hotlrdrea Guvernului Romaniei nr.1359/2001,

Municipiul Ploiesti a detinut in domeniul public terenul situat in Ploiest,
str.Ghighiului, tarlaua T 36, A 495 in conformitate cu prevederile Hotararii
Guvernului Romaniei nr.237/2002, prin Protocolul nr.12883/2002. Ulterior,
potrivit Hotararii Consiliulul Local al municipiului Plojesti nr.2 54/2003, 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
Miinea Octavian,

Prin  Hotararea Consiliului  Local al  municipiului  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 suprafata de 1870,46 mp,
catre Asociatia Habitat for Humanity Romania in vederea construirii a 3
svadruplexuri (12 unitati locative) peniru persoane cu conditii dificile de jocuit,
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
mtabulat si restul tarlalei T 36 in suprafata de 78,1 ha masurata - 78,3 ha din
acte (domeniu privat al municipiului Ploiesti conform Hotararii Consiliuui
Local nr.196/2006) mai putin lotu! 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 taclalei T
36 exista drumul de exploatare DE 503,

Prin adresa nr.16052/2012, Asociatia Habitat for Humanity Romania a
solicitat analizarea posibilitatii acordarit lotului adiacent celui pus Ia dispozitie
confortn Anexei 2 din Hotararea Consiliului nr.207/2011, pentru continuarea
activitatii de construire a nol locuinte pentry persoanele afectate de lipsa unei
locuinte. Solicitarea a fost analizata in data de 11.12.2012 de care Comisia nr.2
a Consiliului Local al municipiului Ploiesti, Comisia pentru Valorificarea
Patrimoniului, Servicii citre Populatie, Comert, Turism, Agricutturs, Promovare
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Operafiuni Comerciale care a acordat aviz favorabil dupa ima};j{ﬁf
dezmembrare. H

In urma finalizarii procedurii de selectie prin licitatie publicg, £ohfo
procedurilor legale in vigoare, a fost desemnat agentul economi, qa‘z«a:t :
procedeze la masurarea si inscrierea in cartea funciara a tuturor bunu‘i"ﬂé}i&_
fac parte din patrimoniul municipiului Ploiesti. YN

Printre bunurile care au facut obiectal unuia din contractele subsecvento
se numara druraurile de exploatare precum si imobilul-teren situat in Ploiest,
adiacent lotului 101 din T36, A 495, aferente Tarlale; 36, A405.

Inurma masuratorilor efectuate a rezultat 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 impune promovarea unui proiect de hotarare referitor la
includerea drumurilor de exploatare in “Inventarul bunurilor care alcdtuiese
domeniul public al musaicipiului Ploiest™ si inchuderea terenului adiacent Iotului
101 in “Inventarul bunurilor care alcituiese domeniul privat al municipiului
Ploiegti”,

Prin adresa nr.12155/2009 Consiliul Judetean Prahova a transmis in
copie adresa nr.Adm.993/2009 a Ministerului Administratiel si Internclor,
referitoare la regulile ce trebuie respeciate n vederea elaboririi proiectelor de
hotérére a Guvernului ¢ a documentatiei aferente acestora, in scopul actualizini
“Inventarului  bunurilor care alcituiesc domeniul public al municipiului
Ploiegti”,

Astfel, in vederea modificarii Hotirarii Guvernului ar 13539/2001, privind
atestarea domeniului public al judemului Prahova, precum si al municipiilor,
oragelor gi comunelor din judetul Prahova, se mmpune promovarea proiectitlui de
hotérdre privind compietarea Anexei Al la Hotirérea or.225/1999 a Consiliului
Local al municipiului Ploiesti privind insusirea , Inventarului bupurilor care
alcatuiese domeniul public al municipiului Plojesti”.

Mentionfim cd Anexa nr.1 la prezentul proieet de hotiirire este intocinita
in conformitate cu Nonmele tehnice pentru intocmirea inventarului bunurilor
care alchtuiesc domenjul public al comunslor, oraselor, municipiilor i judetelor
aprobate prin Hotirérea Guvernului nr, 548/1999.

Precizam ca situatia a fost analizata in sedinia din data 29.08.2013 de
citre Comisia mr2 — Valorificarea Patrimonivlul, Servicii citre Populatie,
Comert, Turisni, Agriculturd, Promovare Operafiuni Comerciale care a avizat
favorabil initierea unui proiect de hotarare in sensul celor sus mentionate.

B

. Directia de Gestiune Patrimoniu

Director Extoutiv, Sef Serviciu S.LEB.D.P.P,
Florin Petfiiz’clw Gabriela Mindrugiu
‘ AVIZAT, NIy
Directia Administratie Publica, Directia Fconomica
Juridie-Contencios, Contracte,
Director Executiv, Director Executiv,
Tulia Ai%na}z’ Alexandry Nicoleta Craciunoin

’\5’ .;;/ gi/‘
3,

-
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E]

Anexanrd la H.CL/ nr, 334 f\" 7

Sttuatia imobilului ce urmeaza sa fie inclus in « Inventarul bunurilor care
alcatuiesc domeniul privat al municipiului Ploiesti »

[Nrert.|  Denumirea bugului | Elemente de Observatii |
f I S identificare ‘ - '
S b RS 2 L I P
: | Suprafata = 1537,44

bl | Teren adiacent lotului mp | Terenul a facut parte

| ! 101 situat in Ploiesti, din T36, A495

str.Draganesti nr.79

-38-




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

fimsae

; rd
1] 'x“‘
F&mnu i
278950 Tl
8 e
i ey 5

LI 4y

&

000

-30.




S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.3.876/2019

Google Earth
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