ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI

HOTARAREA NR.
privind concesionarea directd a terenului in suprafati de 362 m?,
situat in Ploiesti, str. Postei, nr. 52A

Consiliul Local al Municipiului Ploiesti:

Véazand Referatul de aprobare al domnilor consilieri: Marcu Valentin, Tudor
Aurelian-Dumitru, Frusina Nicolae-Viad, Popa Gheorghe, Andreescu Costel, Stefan
Alexandru, Viscan Robert-Ionut, precum si Raportul de specialitate Inregistrat sub nr.
24/20.01.2022 la Directia Gestiune Patrimoniu, privind concesionarea directd a
terenului in suprafatd de 362 m?, situat in Ploiesti, str. Postei, nr. 52A;

Luénd act de faptul cd terenul in suprafatd de 362 m?, este proprietatea privatd a
municipiului Ploiesti in baza Hotérérii Consiliului Local al Municipiului Ploiesti nr. 510
din 19.12.2013 privind includerea unor imobile in patrimoniul Municipiului Ploiesti,
acesta fiind inscris in Cartea Funciara nr.136694, cu nr. cadastral 136694,

Avand in vedere solicitdrile domnului Oprea Florin inregistrate la Municipiul
Ploiesti sub nr. 20567/2020 si nr. 17210/2021;

Luand in considerare procesele verbale ale Comisiei de specialitate nr. 2 a
Consiliului Local al Municipiului Ploiesti — Valorificare Patrimoniu, Servicii cétre
Populatie, Comert, Turism, Agriculturd, Promovare Operatiuni Comerciale din
13.01.2021, 06.01.2022 $i 20.01.2022 precum si avizul din data de 20.01.2022;

Ludnd in considerare prevederile art. 13, alin 1), art. 15, lit. €), art.17 si art. 36 din
Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii, republicati, cu
modificirile si completdrile ulterioare;

in temeiul art. 129, alin. (2), lit. ¢) si alin. (6), lit. b), art. 139, art. 196, art. 297,
alin. (1), lit. b), art. 303, alin (5), art. 306, alin. (1), art. 362, alin. (1) si alin . (3), art.
315, alin (2) si alin. (3), art. 325, art. 326, art. 327 si art. 354 alin. (1) si (2) din
Ordonanta de Urgentd nr. 57 din 03.07.2019 privind Codul administrativ, cu
modificérile si completarile ulterioare.

HOTARASTE:

Art.1 Insuseste raportul de evaluare nr. AEC 456/22.11.2021 intocmit de ctre
A.E.C. CONSULTING S.R.L. pentru terenul ce apartine domeniului privat al
Municipiului Ploiesti, situat in Ploiesti, str. Postei, nr. 52A, care constituie Anexa nr. 1,
ce face parte integrantd din prezenta hotérére.

Art.2 Stabileste valoarea redeventei pentru terenul situat in Ploiesti, str. Postei,
nr. 52A, in suprafatd de 362 m?, la suma de 4.074 lei/luna.

Art.3 Se aprobi concesionarea catre domnul Oprea Florin a terenului in suprafata
de 362 m?, situat In Ploiesti, str. Postei, nr. 52A, cu nr. cadastral 136694, carte funciard
nr. 136694, identificat conform planului de amplasament gi delimitare a imobilului
(anexa la Certificatul de Urbanism nr. 31/17.01.2022) — care constituie Anexa nr.2, ce



face parte integranta din prezenta hotardre, in vederea executdrii constructiilor solicitate
de domnul Oprea Florin, in urmdtoarele conditii:

a) Durata contractului de concesiune este de 49 ani, cu drept de prelungire in
conditiile legii;

b) Domnul Oprea Florin, va achita contravaloarea folosintei suprafetei de teren, in
sumi de 4.074 lei/luni, pe toatd durata contractului de concesiune. Suma se va actualiza
la nivelul anului 2022 cu indicele de inflatie comunicat de Institutul National de
Statistica;

¢) Contractul de concesiune, ce are ca obiect suprafata de teren sus - mentionatd, sa
fie perfectat in termen de maxim 60 zile calendaristice de la data adoptarii prezentei
hotdrari,

d) Domnul Oprea Florin are obligatia de a suporta cheltuiclile aferente efectudrii
raportului de evaluare pand la data perfectdrii contractului.

Art.4 Aproba ca suma stabilita conform art.3 lit. b) sa se achite de catre domnul
Oprea Florin pe toata durata contractului de concesiune. Suma se va actualiza anual cu
indicele de inflatie comunicat de Institutul National de Statistica.

Art.5 Imputerniceste Primarul Municipiului Ploiesti s semneze contractul de
concesiune in conditiile stabilite prin prezenta hotarare.

Art.6 Directia Gestiune Patrimoniu, Directia Economica si Directia Administratie
Publici Juridic-Contencios, Achizitii Publice, Contracte vor aduce la indeplinire
prevederile prezentei hotarari.

Art.7 Directia Administratie Publica Juridic-Contencios, Achizitii Publice,
Contracte va aduce la cunostinta publicd prevederile prezentei hotérari.

Dati in Ploiesti, astazi ,

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA
Secretar General,
Mihaela Lucia CONSTANTIN
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A.E.C. CONSULTING S.R.L.

Catre,

U.A.T. PLOIESTI

Ca urmare a solicitarii dumneavoastra, v& transmitem anexat Raportul de evaluare detaliat al unui lot de teren
intravilan, cu N.C. 136694, C.F. 136694, in suprafata de 362,00 mp, amplasat in Ploiesti, str. Postei, nr. 52A,

jud. Prahova, apartinand domeniului privat al institutiei dumneavoastra.

Scopul evaluarii este estimarea valorii de piata a activului imobilizat mentionat mai sus, apartinand domeniului

privat al mun. Ploiesti, in vederea stabilirii cuantumului redeventei (concesiunii).

Conform solicitarii clientului, ce are calitatea si de utilizator desemnat/proprietar, am procedat la analiza
documentelor care ne-au fost puse la dispozitie, inspectarea terenului, prelucrarea datelor si a informatiilor

rezultate din sursele de informare oficiale precum si din cercetarea de piata efectuata.

Inspectia pe teren, actualizarea si documentarea informarii cu date de piatd precum si intocmirea prezentului

raport de evaluare, s-au desfasurat in data de 27.10.2021.
Data de referinté pentru care sunt valabile toate calculele, analizele si estimdrile efectuate este 27.10.2021.

Prezenta scrisoare este insotita de un raport de evaluare al activului imobilizat apartinand domeniul privat al
institutiei dumneavoastra. Raportul este intocmit in conformitate cu cerintele Standardelor de Evaluare a
Bunurilor ANEVAR, editia 2020, utilizand abordarile si metodologia de lucru recomandate de ANEVAR,

A.E.C. CONSULTING S.R.L.
MEMBRU CORPORATIV ANEVAR
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A.E.C. CONSULTING S.R.L.

SINTEZA EVALUARII

A.E.C. Consulting S.R.L., membru corporativ ANEVAR, nr. autorizatie 0581.
Evaluator autorizat:  Arbanag — Mocanu Vasilica — Dorin, Membru titular ANEVAR, specializari EI, EPI,
EBM, Legitimatie si parafa: Nr. 10283/valabila 2021.

Clientul evaluarii: U.A.T. PLOIESTI, jud. Prahova
Proprietar: U.A.T. PLOIESTI, jud. Prahova
utilizatorul
U.A.T. PLOIESTI, jud. Prahova
desemnat:
Teren intravilan, N.C. 136694, C.F. 136694, in suprafata de 362,00 mp, amplasat in
Subiectul evaluat: Ploiesti, str. Postei, nr. 52A, jud. Prahova, apartinand domeniului privat al UAT.

Ploiesti.

. Estimarea valorii de piata a activului imobilizat mentionat mai sus, in vederea
Scopul evaluarii: e . ) o
stabilirii cuantumului redeventei (concesiunii).

Data evaluarii: 27.10.2021

Curs valutar BNR la

. 4,9486 leifeuro
data evaluarii:

Situatia proprietatii la data evaluari:

Evaluatorul a procedat la inspectarea directa a activului imobilizat ce face obiectul prezentului raport de
evaluare. Datele si informatiile respective au fost sintetizate in cadrul cap. 2 si 3 si utilizate pentru efectuarea
unei evaluari corecte.

Ipotezele si ipotezele speciale avute in vedere la evaluare sunt prezentate explicit in cadrul cap. 1, pct. 1.9. De
asemenea, la elaborarea raportului, s-au avut in vedere standardele, normele si recomandarile Asociatiei

Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania - ANEVAR.

|; | :l

i
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A.E.C. CONSULTING S.R.L.

Astfel ca, in opinia evaluatorului, valoarea de piata si valoarea minima a redeventei (concesiunii) activului supus
evaluarii, ce apartine domeniului privat al U.A.T. PLOIESTI, jud. Prahova, la data de 27.10.2021, estimata prin
metodele de evaluare (adecvate) utilizate, sunt prezentate in detaliu in tabelele anexa si in sinteza in tabelul de

mai jos:

Specificatie : Valoare estimata
Teren intravilan, NC. 136604 - s Ploest | g26.988 | 126.700€
Redeventa (concesiune) minina anuala 48.891,00 lei 9.880,00 €
Redeventa (concesiune) minima anuala unitara/mp 135,0580 lei 27,29 €
Redeventa (concesiune) minina lunara 4.074,00 lei 823,00 €
Redeventa (concesiune) minima lunara unitara/mp 11,2548 lei 2,2743 €

Nota 1: Valoarea estimata in urma evaluarii reprezinta valoarea de piata si respectiv valoarea minima a
redeventei (concesiunii) anuale si poate constitui o baza in vederea stabilirii cuantumului redeventei
(concesiunii).

Nota 2: Valoarea prezentata ca opinie in prezentul raport de evaluare nu include TVA.

Nota 3: Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Noti 4: Valoarea estimata este valabila la data evaluarii, in ipotezele si ipotezele speciale, cuprinse la cap. 1

punctul 1.9. al prezentului raport, urmand a fi corectat3 ori de cate ori piata o cere.

Acest raport de evaluare este destinat numai pentru scopul propus si numai pentru uzul utilizatorului desemnat.
Orice imprecizie rezultata din analiza raportului va trebui sa fie transmisa evaluatorului astfel ca, daca este
necesar, lucrarea sa fie completata inainte de a fi utilizata. Evaluatorul considera lucrarea ca fiind obiectiva si

corecta.

Prezenta lucrare are caracter confidential atat pentru client cat si pentru evaluator.

A.E.C. CONSULTING S.R.L.
MEMBRU CORPORATIV ANEVAR P T
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A.E.C. CONSULTING S.R.L.

DECLARATIE DE CONFORMITATE

A.E.C. CONSULTING S.R.L., prin Evaluator autorizat, ec. Dorin Arbanas - Mocanuy, in calitate de Director

general, declara ca evaluarea a fost facuta in concordanta cu Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR -

editia 2020 si confirma ca:

prezentarea faptelor din raport sunt reale, corecte si reflecta cele mai pertinente cunostinte ale
evaluatorului.

analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele speciale prezentate in acest raport.
evaluatorul nu are niciun interes actual sau de perspectiva in activul ce face obiectul acestui raport, nu are
niciun interes personal si nu este partinitor fata de vreuna din partile implicate; el ofera o evaluare obiectiva
si impartiala.

dupa cunostintele evaluatorului, informatiile raportate sunt adevarate si bazate pe fapte reale si au fost
verificate in limita posibilitatilor;

remunerarea evaluatorului nu se face in functie de exprimarea unei valori prestabilite sau care ar favoriza
dorinta clientului de obtinere a unui rezultat dorit sau de aparitia unui eveniment ulterior.

acest raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei valori minime/maxime, solicitare venita
din partea utilizatorului desemnat sau a altor persoane care au interese legate de utilizatorul desemnat.

in deplina cunostinta de cauza, analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu
cerintele Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR - editia 2020 si cu cerintele Codului de etica al
profesiei de evaluator autorizat.

prezentul raport poate fi experizat si verificat, in conformitate cu Standardul de evaluare SEV 400 —
Verificarea evaluarii.

evaluatorul este membru titular ANEVAR si a indeplinit programul de pregatire profesionala continua;
evaluatorul certifica faptul ca este competent sa efectueze acest raport de evaluare. Evaluatorul nu a primit
asistenta profesionala semnificativa din partea niciunei persone;

evaluatorul a efectuat o inspectie personala a proprietatii.

A.E.C. CONSULTING S.R.L.

MEMBRU CORPORATIV ANEVAR L —

Ec. Dorin Arbanas - Mocanu — Evaluator aut r'_zat,-rﬁembru titular ANEVAR
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A.E.C. CONSULTING S.R.L.

CAPITOLUL 1. PREMISELE EVALUARII

1.1. Identificarea si competenta evaluatorului: Raportul de evaluare a fost intocmit de catre A.E.C.
Consulting S.R.L., membru corporativ ANEVAR, nr. autorizatie 0581, prin Arb3nas — Mocanu Vasilicd — Dorin,
Membru titular ANEVAR, specializari EI, EPI, EBM, Legitimatie si parafa: Nr. 10283/valabila 2021

1.2. Client: U.AT. PLOIESTI, JUD. PRAHOVA

1.3. Utilizator desemnat: U.A.T. PLOIESTI, JuD. PRAHOVA
Evaluatorul nu-si asuma raspunderea decat fata de client si fata de utilizatorul lucrarii.

1.4, Obiectul evaluarii
Obiectul lucrarii il constituie terenul intravilan cu N.C. 136694, C.F. 136694, in suprafata de 362,00 mp,
amplasat in Ploiesti, str. Postei, nr. 524, jud. Prahova, apartinand domeniului privat al U.A.T. Ploiesti.

1.5. Scopul evaluarii

Scopul evaluarii este estimarea valorii de piata a activului imobilizat mentionat mai sus, in vederea stabilirii
cuantumului redeventei (concesiunii). Prezenta lucrare nu va fi utilizata in afara contextului sau pentru alte
scopuri decat cel declarat.

1.6. Definirea valoril i data estimarii

Evaluarea este un proces de estimare a valorii unui bun la un moment dat. Valoarea reflecta rezultatul unor

aprecieri facute pe baza mai multor criterii de comparatie, ea exprimand de fapt valoarea de intrebuintare si

cea de schimb in contextul general al pietei.

e Conform SEV 100 — Cadrul general (IVS Cadrul general): ,Valoarea de piata este suma estimata pentru
care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un
vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat
fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.”

Aceasta valoare, de regula, datorita volatilitatii conditiilor de piata, are valabilitate limitata la data evaluarii si nu

va putea fi atinsa in cazul unei eventuale incapacitati de plata viitoare cand, atat conditiile pietei cat si situatiile

de vanzare ar putea diferi fata de acest moment. De asemenea, 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.

Data estimarii valorii este 27.10.2021.

1.7. Modul de exprimare a valorii

Valoarea este raportat3 in lei, in conditiile unei pléti integrale cash.

Pentru elementele de calcul ce au la bazd estim3ri in valutd, s-a utilizat cursul valutar BNR, valabil la data de
27.10.2021, respectiv: 1 euro = 4,9486 lei/euro.

1.8. Drepturile de proprietate evaluate

Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului sau de a stapani bunul, de a-l folosi, de a-i
culege foloasele materiale si de a dispune de el in mod exclusiv si perpetuu cu respectarea dispozitiilor legale.
Conform declaratiei proprietarilor, dreptul de proprietate asupra activului mentionat mai sus, este deplin si
apartine U.A.T. Ploiesti. Dreptul de proprietate se considera a fi deplin, acesta conferindu-i titularului sau toate
cele trei atribute: posesia — de a stapani, folosinta — de a-| folosi si de a-i culege foloasele materiale, dispozitia
— de a dispune de bun.

Din informatiile date de client, nu exista niciuna dintre cele trei limitarii ale exercitari dreptului de proprietate:
legale, judiciare si conventionale. In cazul de fata, forma de proprietate este completa, respectiv proprietatea
deplina, adica negrevata de alte cote de participare sau de mostenire, fiind supusa numai limitarilor care
corespund celor patru atributii fundamentale ale statului, respectiv obligatiei legale de a plati impozite, de a fi
expropriata, de a respecta ordinea de drept si de reversiune (dreptul succesoral al statului).

Pentru stabilirea dreptului de proprietate asupra activului ce face obiectul raportului de evaluare, expertului
evaluator i-au fost puse la dispozitie de catre client, care este si proprietar, urmatoarele documente:

e HCL510/19.12.2013;

s Extras de carte funciara nr. cerere 11103/22.01.2021;

e Planul de amplasament si delimitare a imobilului apartinand domeniului privat al U.A.T. Ploiesti;

e Certificat de urbanism nr. 1391/13.12.2016.

Expertul-evaluator nu a avut la dispozitie alte documente care sa ateste dreptul de proprietate asupra
_,-proprieta;ﬁ.-ﬁirhqbiliare supusa evaluarii. Evaluatorul declara ca nu i-au fost puse la dispozitie documente in
// /original pentfu proprictatea evaluata.
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A.E.C. CONSULTING S.R.L.

Avand in vedere cele mentionate mai sus, evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate privind descrierea
situatiei juridice sau a veridicitatii actelor de proprietate. Se presupune ca actele de proprietate sunt valabile.

1.9, Ipoteze si ipoteze speciale
Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimata in conditiile in care situatiile la care se face referire in
cele ce urmeaza nu genereaza restrictii in afara celor exprimate in prezentul raport de evaluare si al caror
impact este expres mentionat ca a fost luat in considerare. Daca cel putin una din ipotezele mentionate nu este
valabila, valoarea ar putea fi invalidata. In realizarea raportului au fost luate in considerare urmatoarele aspecte
care sunt general acceptate ca fapte, in mod rezonabil, in contextul evaluarii, fara a fi in mod specific
documentate sau verificate:

e evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de cétre U.A.T. Ploiesti, acestea au fost presupuse a
fi autentice; evaluatorul nu-si asumd nicio responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a titlurilor
de proprietate. Titlul de proprietate se presupune valabil si tranzactionabil daca nu se specifica altfel;

o locatia indicata si limitele proprietatii indicate de proprietar se considera a fi corecte. Evaluatorul nu este
topograf/topometrist/geodez si nu are calificarea necesara pentru a masura si garanta ca locatia si limitele
proprietatii, asa cum au fost ele indicate de proprietar si descrise in raportul de evaluare corespund
documentele de proprietate, respectiv documentatia cadastrala;

o informatiile solicitate si luate in considerare de citre evaluator sunt considerate a fi autentice, fara ca
acestea sa ofere o garantie asupra preciziei lor;

o evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii, ce au fost evidentiate in raportul de evaluare, de la surse
considerate credibile;

e Sse presupune ca proprietatea este detinuta cu responsabilitate si ca se aplica un management competent al
acesteia;

e se presupune ca proprietatea este in concordantd cu toate reglementarile locale si republicane privind
mediul inconjurator, reglementarile si restrictiile urbanistice, cu exceptia neconcordantelor ce ar fi expuse n
prezentul raport;

e se presupune ci toate autorizatiile, certificatele de functionare sau alte documente necesare functionarii
sunt sau pot fi obtinute pentru oricare dintre utilizirile luate in considerare in prezentul raport;

e se presupune cd nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii, structurii constructiei, evaluatorul
neasumandu-si nicio responsabilitate pentru asemenea situatii;

e se presupune ca utilizarea proprietatii corespunde granitelor si nu existd nicio servitute in afara celor
descrise in raport;

« din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu clientul, nu exista niciun indiciu privind
existenta unor contaminari naturale sau chimice la data evaluarii care afecteaza valoarea proprietatilor
analizate sau proprietatilor vecine. Nu am avut cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte
care sa indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase. Valoarea este estimata in ipoteza ca nu
exista asa ceva. Daca se va stabili ulterior ca exista contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt
teren vecin sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar
putea duce la diminuarea valorii raportate (pentru proprietatile in cauza).

e nu se detin informatii cu privire la existenta unor materiale periculoase in cadrul proprietdtii evaluate;
evaluatorul nu are calitatea, calificarea si nici obligatia de a depista astfel de substante;

» estimarea valorilor din acest raport a avut in vedere proprietatea in intregime si orice divizare in elemente
sau drepturi partiale va anula aceasta evaluare;
previziunile sau estimarile continute in raport s-au facut in conditiile actuale ale pietii;

« se considera ca proprictatea evaluata se conformeaza tuturor cerintelor de acces pentru persoane cu
dizabilitati. Nu au fost efectuate investigatii in acest sens si evaluatorul nu are calificarea necesara pentru a
face acest demers;

« evaluatorul nu are cunostinta de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinatati care sa
afecteze proprietatea evaluata;
evaluarea s-a efectuat in conditjile unei vanziri cu plata integrald, cash;

e evaluatorul, prin natura evaluarii, nu va fi solicitat sa ofere consultanta ulterioara sau sa depuna marturie in
instanta in legatura cu proprictatea evaluata, decat daca au fost facute initial aranjamente in aceasta
privinta;

o prezentul raport de evaluare nu poate fi inclus in nici un document si nu poate fi publicat sub nici o forma,

i ~f4ta aprobarea scrisa a evaluatorului;
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o acest raport de evaluare este confidential atdt pentru client cat si pentru evaluator si este valabil numai
pentru scopul mentionat in cadrul capitolului si evaluatorul nu-gi asuma nici o responsabilitate daca acesta
este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, sau pentru oricare alt scop;

» previziunile, proiectiile si estimarile continute aici se bazeaza pe conditiile curente de pe piata, pe factorii
cereril si ai ofertei anticipate pe termen scurt si pe o economie stabila in timp. Aceste previziuni sunt, prin
urmare, supuse schimbarii conditiilor viitoare.

Ipoteze speciale

e identificarea juridica a proprietatii evaluate s-a realizat pe baza documentelor puse la dispozitie de
proprietar;

« Evaluatorul nu are cunostinta despre existenta vreunei restrictii privind construirea pe acest teren, de retele
de utilitati existe pe teren sau alte restrictii. Evaluarea s-a facut in ipoteza in care terenul este liber pentru
construire;

e documentele prezentate sunt considerate veridice fara ca evaluatorul sa poata certifica exactitatea lor,
anexarea lor la raportul de evaluare avand doar scop informativ;

e evaluatorul nu isi asuma raspunderea pentru eventualele modificari ale dreptului de proprietate sau ale
elementelor inscrise in documente de la data emiterii acestora sau de la data inspectiei si pana la data
evaluarii;

e evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate, in nicio circumstanta pentru eventualele informatii eronate,
false sau incomplete puse la dispozitie de catre proprietar/utilizatorul desemnat;

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

o evaluarea dreptului de utilzare si a dreptului de proprietate al U.A.T. Ploiesti asupra bunului subiect s-a facut
in ipoteza ca dreptul de proprietate asupra acestuia apartine in totalitate U.A.T. Ploiesti.

1.10. Declararea conformitatii cu SEV

Evaluarea s-a realizat in concordanta cu prevederile Standardelor de evaluare a bunurilor — ANEVAR - editia
2020:

e SEV 100 — Cadrul general;

SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii;

SEV 102 — Implementare;

SEV 103 — Raportarea evaluarii;

SEV 104 — Tipuri ale valorii;

SEV 105 — Abordari si metode de evaluare

SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare;

SEV 300 — Evaluari pentru raportarea financiara;

IVS 300 — Anexa — Evaluarea imobilizarilor corporale din sectorul privat;
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

1.11. Natura si surselor informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

1.11.1. Informatii primite de la proprietar/client

Informatii certe:

= elemente si date de identificare ale proprietatii evaluare — adresa, delimitare fizica pe teren;

» datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietatii evaluate — acte de intrare in posesie, alte
documente (suprafetele pentru teren au fost preluate din respectivele documente);

= scopul evaluarii.

Responsabilitatea pentru aceste informatii revin integral proprietarului/clientului.

Informatii pe care se bazeaza concluzia asupra valorii sunt tranzactii cu proprietati imobiliare similare sau oferte

ale site-urilor de specialite si agentiilor imobiliare. Aceste informatii au fost asumate de Evaluator in urma

compararii cu cele rezultate din cercetarea pietei. Pentru diferentele majore constatate au fost aplicate ajustari.

1.11.2. Informatii colectate de evaluator

« datele descriptive referitoare la proprietatea evaluata;

= informatii despre vecinatati, despre zona si localitate;

= date privind piata imobiliara locala, incluzand elemente deja existente in baza de date a evaluatorului,
‘actualizate cu informatii de la participanti pe piata specifica si din mass-media de specialitate.

7 Evaduat‘o?ul\a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la dispozitie,

existand posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care evaluatorul sa nu aiba cunostinta.

1l
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Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de incredere, dar nu se
asuma nicio resposabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte.

1.12. Clauzele de neprivatare si responsabilitatea catre terti

Raportul de evaluare este confidential pentru expertul evaluator si pentru clientul declarat si nicio
responsabilitate referitoare la raport nu poate fi acceptata de evaluator fata de o terta persoana.

Raportul de evaluare nu poate fi publicat integral sau partial si nici inclus intr-un document destinat publicarii
fara acordul scris si prealabil al expertului, cu specificarea formei si contextului in care acesta va apare.
Publicarea oricarei referinte sau valori incluse in acest raport de evaluare sau a numelui si afilierii profesionale a
expertului evaluator, nu este permisa fara aprobarea scrisa a acestuia.

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Procedura de evaluare si etapele misiunii de evaluare

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost ea definita mai sus.

Etapele misiunii de evaluare parcurse in vederea indeplinirii misiunii de evaluare si pentru estimarea acestei

valori au fost urmatoarele:

documentarea pe baza unei liste de informatii solicitate clientului/ proprietarului;

inspectia proprietatii imobiliare si efectuarea de fotografii;

stabilirea ipotezelor si ipotezelor speciale care au stat la baza elaborarii raportului;

selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

analiza tuturor informatiilor culese si interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii;

obtinerea de informatii asupra valoritor de tranzactionare sau oferta a proprietatilor imobiliare similare si a

nivelului chiriilor/redeventelor; ‘

o aplicarea metodei de evaluare considerata oportuna pentru estimarea valorii si fundamentarea opiniei finale
a evaluatorului;

o analiza valorilor obtinute prin rationament profesional si prin prisma criteriilor de adecvare a metodelor,
preciziei, cantitatii si calitatii informatiilor utilizate;

« estimarea valorii de piata in urma aplicarii abordarii considerata adecvata.

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru adoptate de

catre ANEVAR.

2.2, Identificarea proprietatii, descriere juridica

Proprietatea ce face obiectul prezentului raport de evaluare este un terenul intravilan N.C. 136694, C.F.
136694, in suprafata de 362,00 mp, amplasat in Ploiesti, str. Postei, nr. 52A, apartinand domeniului privat al
U.A.T. Ploiesti.

Utilizatorul desemnat al lucrarii a prezentat, drept documente necesare evaluarii:

e HCL510/19.12.2013;

e Extras de carte funciara nr. cerere 11103/22.01.2021;

e Planul de amplasament si delimitare a imobilului apartinand domeniului privat al U.A.T. Ploiesti;

o Certificat de urbanism nr. 1391/ 13.12.2016.

Prin mentionarea documentelor de mai sus, evaluatorul nu certifica autenticitatea din punct de vedere legal a
acestora si nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipoteza de lucru in prezenta lucrare.

2.3. Aspecte economico - sociale

Municipiul Ploiesti, resedinta judetului Prahova, este situat la 60 km de Bucuresti, pe coordonatele geografice
de exceptie, aria sa fiind strabatuta de meridianul de 26 grade, ce imparte continentul european in aproximativ
doua parti egale, iar partea de nord intanzandu-se pana aproapeé de paralela de 45 de grade, elemente ce
determina aspectul temperat-continental al dimei. Localitatile cu care se invecineaza: la nord - orasul Baicoi si
comuna Blejoi, la sud - comunele Barcanesti si Brazi, la est - comunele Bucov si Berceni, la vest - satul
Negoiesti si comuna Targsorul Vechi.Aspectul solului si subsolului este determinat de asezarea sa pe€ structurile
vechiului con de dejectie al raului Prahova.Ploiestiul se gaseste in apropierea marii regiuni viticole Dealu Mare -
Valea Calugareasca si are acces direct la Valea Prahovei, cea mai importanta zona de turism montan din
Romania. Este, de asemenea, un important nod de drumuri si cai ferate care il leaga de orasele Bucuresti,
Brasov, Buzau, Targoviste, Urziceni, Valenii de Munte, Slanic.Municipiul Ploiesti este capitala judetului Prahova,
judetul cu.cea mai mare populatie din Romania (aproape 900.000 locuitori) care traiesc in 100 de localitati.

/" Judetul esté cel mai urbanizat din tara, avand doua municipii si 12 orase, cu un grad mare de industrializare si
diversificare a activitati.
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Pe langa industria petroliera (cercetare geologica, foraj, extractie, rafinare) si utilaj petrolier, mai sunt
intreprinderi de mecanica fina, chimice, anvelope si produse din cauciuc, tehnica militara, turism (Valea
Prahovei), industrie alimentara, industrie usoara si agricultura.In judet se afla una din podgoriile importante ale
tarii (Dealu Mare) precum si Institutul National al Viei si Vinului. In judetul Prahova sunt operationali 15.660
agenti economici, reprezentand circa 32% din numarul unititilor active ale Regiunii Sud Muntenia §i cca. 3,3%
din totalul unitétilor din Roménia. In ceea ce priveste distributia intreprinderilor pe clase de marime, in judetul
Prahova, sunt predominante microintreprinderile (0-9 salariati), detindnd o pondere de 85,8% din numérul total
al unitatilor active. Intreprinderile mici si mijlocii reprezintd 13,6%, iar cele mari (peste 250 de salariati) doar
0,6%. Structura economicd a judetului Prahova este caracterizatd de dominarea industriei. Complexa si
diversificatd, industria este reprezentatd prin toate ramurile ei insa ponderea cea mai mare in productia
industriald o detine ramura prelucrarii titeiului, urmata de cea a industriei alimentare, a bauturilor si tutunului,
masini si echipamente, chimica si prelucrarea cauciucului, extractivd, textile si produse textile, metalurgie,
constructii metalice si produse din metal (exclusiv magini, utilaje si instalatii), prelucrarea lemnului (inclusiv
mobilier), alte produse din minerale nemetalice, celulozd, hartie, carton si poligrafie i alte activitati industriale.
Pozitionarea judetului in vecindtatea municipiului Bucuregti si ponderea ridicata a personalului calificat au
determinat unele companii strdine sa realizeze investitii in conditii avantajoase. Datoritd politicii coerente de
atragere a capitalului striin pe teritoriul judetului isi desfagoara activitatea firme precum: UNILEVER, TIMKEN,
COCA COLA, UPC, MOL, LUKOIL, OMV, LA FESTA, INTERBREWEFES BREWERY, BRITISH AMERICAN TOBACCO,
CRAMELE PRAHOVA HALEWOOD, YAZAKI, JOHNSON CONTROLS, S.C. CALSONIC KANSEI ROMANIA S.R.L etc..
De asemenea, pentru a corespunde celor mai inalte cerinte ale comertului modern si standardelor europene de
comercializare si expunere, si-au consolidat prezenta marile magazine comerciale de tip hipermarket: METRO
CASH&CARRY, PRAKTIKER, CARREFOUR, BRICOSTORE, SELGROS, KAUFLAND, INTERHOME de tip
supermarket: BILLA, INTERREX, PROFI, PENNY si de tip malk: WINMARKT si PRIMAVARA. Judetul Prahova este
situat intr-o zond in care legumicultura, pomicultura, viticultura si zootehnia reprezintd activitati economice
importante. Obiectivul fundamental care sta la baza desfagurarii activitatii in agricultura il reprezintd redresarea
si asigurarea conditjilor pentru relansarea agriculturii, in concordantd cu potentialul natural, economic gi uman
de care dispune judetul Prahova, in scopul asigurarii securititii alimentare a populatiei i crearea disponibilului
pentru export. Deoarece Ploiestiul era principalul producitor de petrol al t&rii, in Romania el a cépétat porecla
de ,Capitala aurului negru” sau ,Orasul aurului negru”. Desi in prezent cantitatea de titei extras in zonda scade
continuu, cele patru rafinarii prelucreazé cantitéti insemnate provenind din importuri, produsele rafinate fiind
transportate prin conducte spre Bucuresti, Constanta si Giurgiu.

Orasul a rdmas ancorat in aceast’ industrie, cu preponderentd in industria extractivd de prelucrare a titeiului si
industrii legate de aceastd ramurd (constructii de masini, echipamente electrice, intretinere, etc.). In raport cu
cifra de afaceri aceasts ramurd a industriei ocupé primul loc cu 39,6 % si este urmatd la mare distanta cu doar
17,7 % de industria alimentar a bauturilor si a tutunului si cu 14,5 % energia electricé si termica, gaze si apa.
Urmeazi apoi industria de magini si echipamente, industria constructiilor metalice si a produselor din metal,
industria chimici si a fibrelor sintetice si artificiale, industria de prelucrare a cauciucurilor si a maselor plastice,
industria lemnului si a produselor din lemn, celulozei, hartiei si cartonului, industria altor produse din minerale
nemetalice, industria mobilei, industria mijloacelor de transport, industria pieldriei si incaltamintei, industria
metalurgicd, edituri, tiparirea, reproducerea inregistrarilor pe suporti si industria textila si a produselor textile.

In concluzie la 60 de kilometri de Bucuresti gésesti un oras care s poate luda cu una dintre pietele imobiliare
secundare cu potential mare din sudul tarii. Marele sdu atu s-a dovedit a fi de-a lungul anilor pozitionarea
geografica ce a dus la dezvoltarea unui nod de transport important la nivelul siu. Are deschidere atét citre
regiunea Moldovei, cat si catre Transilvania. Nu doar c3 ajungi de aici in centrul Bucurestiului in mai putin de o
or3 si jumatate, dar faci doar trei ore pand la vama Ruse si ai acces direct la unul dintre cele mai ambitioase
proiecte de infrastructurd rutierd in constructie, care isi propune s3 lege Capitala cu punctul de frontiera Bors.
Toate acestea au cantarit greu in fata investitorilor din sectorul industrial si logistic, dar si-au adus aportul si la
dezvoltarea mai multor zone de pe piata imobiliara locald. In ultimii ani, Ploiestiul s-a extins continuu pe
segmentul rezidential nou, dar a atras si investitii semnificative pe zona de retail.

2.4. Descrierea proprietatii si a zonelor de amplasare

Terenul ce face obiectul evaluarii este situat in zona centrala a municipiului Ploiesti, pe str. Postei, nr. 52A , nr.
3, jud. Prahova, in vecinatatea Casei de Asigurari de Sanatate Prahova si a Hotelului Forum. Terenul supus
evaluarii este un teren liber, delimitat partial cu gard de plasa si metal. Zona are caracter preponderent
rezidenfigt-si-comercial. Accesul pe proprietate este direct din str. Postei si Str Ion Creanga strazi cu un sistem
futier asfaltat cy o banda de mers pe sens. Zona este populatd, locuitorii fiind, in general persoane cu venituri
miedii si ridicate.

|
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Atat traficul pietonal cat si cel rutier au un grad de intensitate ridicat.
Artere importante de circulatie in apropriere:

o Auto — str. Ion Creanga, Praga, Doctor Toma Ionescuy;

o Calitatea retelelor de transport: asfalt.

Caracterul edilitar al zonei:

o Imobile rezidentiale si comerciale.

o In zona se afla:

o]
(o]

00000

(¢

Retea de transport in comun in apropiere, cu mijloace de transport suficiente;

Unitati comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine aprovizionate cu marfuri de calitate, cu
supermarket-uri;

Unitati de invatamant;

Unitati medicale;

Institutii de cult;

Cu sedii de banci;

Parcuri;

Muzee;

Terenul dispune de toate utilitatile edilitare zonei:

Retea urbana de energie electrica
Retea urbana de apa

Retea urbana de gaze

Retea urbana de canalizare

. Retea urbana de telefonie, cablu si internet

Concluzie:
Zona de referinta centrala. Amplasare buna. Dotari si retele edilitare bune. Poluare redusa.
Ambient civilizat.

gl
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2.5. Descrierea terenului

Terenul subiect, N.C. 136694, C.F. 136694, in suprafata de 362,00 mp, face parte din domeniul privat al U.A.T.
Ploiesti este plan si are o forma regulata. Conform Certificatului de urbanism 1391/13.12.2016, terenul are
categoria de folosinta curti constructii, avand POT 50% si CUT 1,5, fiind o parcela neconstruibila, avand
interdictie temporara de construire pana la elaborare/reactualizare PUZ/PUD si rezolvare a intersectiei. Terenul
dispune de utilitatile zonei, respectiv energie electrica, apa, canalizare, gaz metan, accesul auto si pietonal la
proprietatea subiect evaluata realizandu-se din ambele strazi, str. Postei si str. Ion Creanga.

GALERIE FOTO

2.6. Analiza pietel

2.6.1. Fapte curente
Terenurile au fost considerate dintotdeauna o investitie care nu are cum <4 fie altfel decat profitabild, pe

termen lung. Dincolo de dezechilibrele economice, de fluctuatiile de pret, apetitul de achizitie i dezvoltare
rdmane. Astfel, un teren strategic pozitionat poate sa fie vandut avantajos, cu putind rabdare. Terenurile au
chiar un avantaj in plus, fiind unul dintre segmentele care si-au revenit cel mai repede dupd prabusirea pietei
i Hiare. Investitiile in terenuri sunt cunoscute, in toatd lumea, drept cel mai sigur plasament fn vremuri

/"-'diﬁcile.'"'é' ecialistii vorbesc chiar despre profituri de 800% intoarse in doar cativa ani. Investitorii, fie ei romani
sau straini, mici sau mari, par s fsi fi dat seama de acest jucru. Astfel, preturile pe acest segment s-au dublat
[ intr-0 perioadé'i e cativa ani, timp in care suprafata disponibild la vanzare a scazut pana la jumatate.
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In privinta terenurilor trebuie ficutd o distinctie clard intre terenurile cu destinatie agricold si cele pentru
dezvoltdri. Tendinta inregistratd pe segmentul terenurilor pentru dezvoltare a fost de crestere de crestere,
find o crestere de aproximativ 6% raportatd la ultimele 6 luni ale anului 2017-2020 si respectiv de 12%
raportatd la 12 luni ale anului 2019. Tendinta inregistratd pe segmentul terenurilor cu destinatie agricola a fost
de crestere, evolutia la 12 luni fiind de aproximativ 10-12% pentru terenurile comasate in suprafete mari si de
aproximativ 15-20% la nivelul parcelelor individuale.

Potrivit unui studiu realizat de compania de evaluare Darian, in ultimii ani, agricultura a ajuns 0 miz3 uriasd
pentru fermierii roméani, dar si pentru cei stréini. in aceste conditii, terenurile agricole au inceput si fie cautate
in ciuda faptului c3 de la inceputul anului 2021 acestea s-au scumpit cu aproximativ 50%, inregistrand cea mai
spectaculoasd apreciere dintre toate sectoarele pietei imobiliare.

Investitorii stréini au, in Romania, n proprietate sau arend3, aproximativ un milion de hectare de teren arabil,
adici circa 10% din totalul disponibil local. Interesul stréinilor a explodat odatd cu intrarea Romaniei in UE, in
ultimii sapte ani fiind facutd cea mai mare parte a achizitiilor.

2.6.2. Analiza sectorului imobiliar in Municipiul Ploiesti. Cererea si oferta pietei imobiliare
Pandemia COVID-19 a avut un impact vizibil asupra pietei imobiliare, ins3, spre deosebire de episoadele
anterioare de crizé, nu se asteaptd efecte negative pe scard largé la nivelul sectorului imobiliar. La inceputul
anului 2020, piata imobiliara rezidentiald se afla in faza de expansiune a ciclului. Criza COVID-19 a determinat
oprirea acestei evolutii ciclice, piata imobiliard inregistrnd contractii ale activititii. Moderarea evolutiei ciclice a
pietei imobiliare a modificat riscurile asupra stabilitatii financiare, pe de-o parte reducand presiunile de
supraapreciere ale preturilor imobiliare, iar pe de cealaltd parte majorand riscurile de lichiditate si solvabilitate
pentru firmele din sectoarele constructii si imobiliar, pe fondul decalajelor dintre ofertd si cerere. Un important
factor atenuant, care a limitat impactul negativ al pandemiei COVID-19 asupra pietei imobiliare, a fost
posibilitatea de amanare la platd a ratelor pe 0 perioad3 determinata pentru debitorii ce au intAmpinat dificultati
financiare temporare, ca si oferirea de somaj tehnic pentru angaijatii ale céror firme si-au suspendat activitatea
pe perioada starii de urgent3. Interesul pentru achizitia de locuinte a scizut in perioada stirii de urgentd, insd s-
a redresat incepand cu cel de-al doilea trimestru al anului 2020, astfel incat intentia de achizitie s-a situat la un
nivel superior celui inregistrat in aceeasi perioad3 a anului precedent. De la inceputul pandemiei, in urma cu un
an, munca de acasa a devenit o normalitate pentru multi romani. Deciziile companiilor de a generaliza si extinde
modul de lucru remote si in viitor a influentat pozitiv intentia de achizitie de case si terenuri pentru constructii,
astfel incat distanta fatd de locul de muncd a devenit un factor mai putin important in achizitie. In judetele Tifov
si Cluj, interesul pentru achizitia de terenuri s-a dublat in ultimul an, in timp ce in Bucuresti si in municipiul Cluj-
Napoca, acesta a crescut cu pana la 30%. Cresteri spectaculoase ale cereril pentru terenuri si case au fost
consemnate, in primul trimestru din 2021, si intr-o zonad turistici cum este judetul Prahova. In ceea cé priveste
loturile pentru constructii, datele Imobiliare.ro relevd ci interesul potentialilor cumpérétori era, in ianuarie 2021,
cu aproximativ 130% mai ridicat comparativ cu perioada similard a anului anterior. Pe segmentul caselor si
vilelor, diferenta intre cele doud puncte de referintd era mai redusd, situdndu-se la aproximativ 70%. Cea mai
temperatd evolutie a cererii a avut loc pe segmentul apartamentelor: interesul din partea potentialilor
cumpérétori se situa, la inceput de an, putin peste nivelul din januarie 2020, dar a coborét ugor sub acesta in
lunile februarie si martie.

La 60 de kilometri de Bucuresti gdsesti un oras care se poate 18uda cu una dintre pietele imobiliare secundare cu
potential mare din sudul tarii. Marele siu atu s-a dovedit a fi de-a lungul anilor pozitionarea geografica ce a dus
la dezvoltarea unui nod de transport important la nivelul sdu. Are deschidere atat citre regiunea Moldovei, cat si
citre Transilvania. Nu doar ca ajungi de aici in centrul Bucurestiului in mai putin de o or3 si jumétate, dar faci
doar trei ore pand la vama Ruse si ai acces direct la unul dintre cele mai ambitioase proiecte de infrastructura
rutierd in constructie, care isi propune s lege Capitala cu punctul de frontierd Bors. Toate acestea au cantarit
greu in fata investitorilor din sectorul industrial si logistic, dar si-au adus aportul si la dezvoltarea mai multor
zone de pe piata imobiliara local. In ultimii ani, Ploiestiul s-a extins continuu pe segmentul rezidential nou, dar a
atras si investitii semnificative pe zona de retail. Aproape 650 de locuinte noi se aflau la vanzare in triAmestruI al
doilea aici, dintre care in jur de 20% erau case si vile, cele mai multe in proiecte aflate in constructie. In total, in
proiectele rezidentiale unde cumpératorii mai gasesc la ora actuald locuinte disponibile, dezvoltatorii promit
fivrarea a peste 1.500 de locuinte noi, atat in zona de nord a orasului, cat si in cea de vestul si de sud-vest.
Apartamentele cu 3 camere din Ploiesti, decomandate, construite in blocuri realizate dupé 1980, pleaca de la
50.000 de euro (ultimul etaj, zone proaste) in sus. Pentru etajele mai bune (1 sau 2) se cer preturi cuprinse intre
60.000-de-euro (apartamente nemodernizate) si 98.000 de euro. Apartamentele de 3 camere, din blocurile nou
construite (2016 — prezent) au preturi cuprinse intre 52.000 de euro (ultimul etaj, zone periferice) si 175.000 de
" euro (bloc tipvild din anul 2016, finisaje lux, situat pe Bulevardul Independentei).
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Un apartament cu 2 camere in Ploiesti, care respectd conditiile de mai sus, nu poate fi cumpérat astazi cu mai
putin de 40.000 de euro si la acest pret gasiti doar la ultimele etaje si in zone mai putin dezirabile. In zona
centrald si in zonele apropiate (Bulevardul Republicii, Cantacuzino, Democratiei), un apartament de 2 camere,
decomandat, construit dupd 1980, este evaluat la 50.000 de euro minimum. In blocurile noi, situate in zone
bune, un apartament de 2 camere poate ajunge si la 92.000 de euro.

Garsonierele decomandate din Ploiest, aflate in blocuri construite dupd 1980, pleacd de la 25.000 de euro (zona
C) si ajung la 49.000 de euro (bloc nou, zona centrala).

Oferta cea mai variatd apare, asa cum €ra de asteptat, in cazul apartamentelor noi cu 2 camere, acestea
dispunand, in general, de suprafete construite cuprinse intre 57,5 mp si 92 mp, dar in ansamblurile in constructie
existi destul de multe optiuni si pentru cei aflati in ciutarea unor garsoniere sau studiouri, unele dispunand de
spatiu destul de generos pentru noii proprietari, de pané la 66 de mp. In cazul locuintelor cu 3 camere din
blocurile noi, suprafete se incadreazs, de cele mai multe ori, intre 85 si 135 de mp, iar cele cu 4 camere dispun
de 112-134 mp construiti, la care se adaug3 si spatii exterioare destul de mari, sub forma teraselor. Ansamblurile
rezidentiale care cuprind case, in principal cu 4 camere, sunt amplasate in zona de nord a orasului. Desi lista
facilittilor puse de dezvoltatori la dispozitia rezidentilor este mai scurti comparativ cu cea de care se pot bucura
proprietarii din noile ansambluri construite in Capitald sau in alte orase principale din tara, de pe ea nu lipsesc
piscinele ultramoderne, acoperite sau exterioare, locurile de joaca pentru copii, parcarile subterane, unele dotate
inclusiv cu sistem multiparking, si magazinele. Siguranta este adusd, de asemenea, in prim plan, mai ales ca
achizitia unei locuinte este pentru romani una dintre cele mai mari tranzactii in care sunt implicati pe parcursul
vietii. Astfel, un dezvoltator i asigurd, de exemply, pe cumpérétori ca ,locuintele sunt proiectate s& reziste la un
seism de 9 grade pe scara Richter”. Nu trebuie trecut cu vederea nici faptul cd dezvoltatori cu proiecte de
anvergurd in portofoliu si-au declarat, in ultimul timp, interesul pentru realizarea unor investitii pe piata
rezidentiald locald. Printre acestia se numird cei de la Speedweell.

Reprezentantii companiei care detine proiectul mixt Record Park din Cluj-Napoca ne-au mentionat in luna martie
a acestui an cd, desi piata din Bucuresti raméane prioritard pentru ei, analizeazi si oportunitdti in Ploiesti,
Ramnicu Vélcea si Galati.

Viitorul segmentului rezidential local se anunta deja a avea perspective bune. Potrivit unui studiu realizat de SVN
Romania, Ploiestiul, aldturi de Craiova, Targu Mures si Pitesti, sunt printre putinele orase resedintd de judet n
care se pot preda anual mai mult de 500 de locuinte conform ritmului actual al livrérilor. Cat despre situatia
preturilor, datele Analize Imobiliare aferente intervalului aprilie-iunie 2019 arati ci desi aici s-a inregistrat al
patrulea cel mai semnificativ avans trimestrial, cu 1,5%, acestea se mentin in continuare sub pragul de 1.000 de
euro/mp. Meritd mentionat si faptul c3 Ploiestiul a inregistrat in T2 2021 una dintre cele mai importante marje
anuale de crestere, de aproape 5%, depésind la acest capitol Bucurestiul, dar si Cluj-Napoca. Mergand mai
departe si extinzand analiza evolutiei locale pe gase luni si incluzand segmentul vechi, observam c3 n acest
interval s-au scos la vanzare 1.210 apartamente alaturi de aproape 630 de case, si au fost retrase din piata circa
750 de apartamente si 55 de case. Stocul pus la dispozitia cumpérétorilor a devenit mai variat, numarul
apartamentelor vechi si noi, respectiv cel al caselor scoase la vAnzare inregistrand un avans cu 20%, respectiv cu
26% fatd de perioada iulie-decembrie 2018. Tot in acelasi interval de timp, pretul mediu solicitat de proprietarii
care au scos la vanzare apartamente in Ploiesti a crescut cu 2%, in timp ce casele si vilele s-au ieftinit usor,
ajungand la un pret mediu de 690 de euro/mp. Cele mai ieftine apartamente cu 2 camere situate in cladiri vechi,
construite Tnainte de 2000, au putut fi cumpirate in zonele Nord - Andrei Muresanu si Vest — 9 Mai — Lamaita —
M3rasesti - Baraolt, preful mediu de vanzare mentindndu-se sub pragul de 40.000 de euro. Cele mai ieftine
apartamente noi cu 2 camere au fost scoase la vanzare, cu 50.000 de euro, respectiv 52.000 de euro, in zonele
Bulevardul Bucuresti — Sud - Democratiei si Mihai Bravu. Pericada in piatd a ajuns de la 3-7 luni Tn a doua
jumétate a lui 2018 la 4-9 luni in prima jumatate a lui 2019 in cazul apartamentelor, respectiv de la 4-10 luni la
5-8 |uni in cazul caselor. Unele modificiri s-au putut sesiza in ritm semestrial si la nivelul marjei de negociere
practicate pe piata din Ploiesti, aceasta crescand de la 3% la 5,4% pentru apartamente si de la 5% la aproape
7% in cazul caselor.

Pe piata terenurilor oferta a crescut semnificativ in perioada anilor 2019-2020. Astfel, pe parcursul primului
semestru al anului 2021 au fost puse la vanzare 477 de terenuri, in crestere Cu aproape 40% fatd de semestrul
anterior. in aceeasi perioadd, au fost retrase de a vanzare cu 23% mai putine terenuri. Preturile solicitate au
variat de la 10 euro/mp panéd la 380 de euro/mp.
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In concluzie preturile cerute pentru proprietatile rezidentiale din Romania au fost cu 4,6% mai mari in al treilea
trimestru fatd de anul trecut, in scidere de la 7,6% trimestrul anterior, iar preturile tranzactiilor au crescut cu
6,6%, comparativ cu 8,1% in al doilea trimestru. Cresterea medie anuald a preturilor locuintelor n UE a fost de
4,7%. De mentionat este faptul c&, in primul trimestru al anului n curs, spre sféarsitul cdruia au inceput sd se
resimtd primele efecte ale pandemiei, preturile locuintelor nu erau afectate, acestea majorandu-se cu 2,7%. De
asemenea dat fiind inertia pietei imobiliare, este semnificativ c& aceasta a revenit atat de rapid pe o traiectorie
(usor) ascendentd — chiar dacs avansul nu a fost unul de proportii, el rdmane, totusi, sugestiv.

Dintre cele 11 orase cu peste 200.000 de locuitori analizate, sase au consemnat cresteri ale sumei medii
solicitate la vanzarea unui apartament, in vreme ce in alte patru au avut loc scaderi, iar un centru regional a
fost caracterizat de o tendinta de stagnare. Mai exact, pretentiile vanzatorilor s-au majorat in Craiova (+1,3%,
pand la 1.170 de euro pe metru pétrat), Iasi (+1%, pana la 1.070 de euro pe metru patrat), Ploiesti (+1,1%,
pand la 940 de euro pe metru patrat), Cluj-Napoca (+0,4%, pana la 1.800 de euro pe metru patrat util),
Constanta (+0,3%, péand la 1.240 de euro pe metru patrat) si, respectiv, Brasov (+0,2%; péné la 1.200 de euro
pe metru patrat). Tendinta de crestere a fost, dedi, mai accentuats in orasele cu un nivel mai redus al preturilor
medii (sub 1.200 de euro pe metru patrat), printer care se Numara si Ploiestiul. Pretul apartamentelor scoase la
vanzare in Ploiesti va continua sa creasca, iar chiriile se mentin la un nivel destul de ridicat, n ciuda efectelor
generate de pandemia de Covid-19, care a condus, inevitabil, la sciderea veniturilor celor afectati de criza.

Pe piata terenurilor oferta a crescut semnificativ in anul 2021 fata de anul 2019. Astfel, pe parcursul primului
semestru au fost puse la vanzare 477 de terenuri, in crestere cu aproape 40% fatd de semestrul anterior. In
aceeasi perioadd, au fost retrase de a vanzare cu 23% mai putine terenuri. Preturile solicitate au variat dela 10
euro/mp pana la 380 de euro/mp.

Ploiestiul ramane un oras Cu oportunitati atat pe segmentul residential cat si pe cel industrial si logistic, gratie
deschiderii sale la A3, care permite realizarea unei conexiuni rapide nu doar cu Bucurestiul ¢i si cu zona
portuard din Constanta. La finalizarea lucrérilor de constructii pe tronsoanele autostrézii, Ploiestiul va dispune,
in plus, de legaturi cu unele dintre marile hub-uri business — Brasov, Cluj-Napoca — si de un nou punct de
frontierd, vama Bors. Mai mult, orasul réméne unul de reald insemnatate in industria petrolierd, aici fiind
localizat una dintre cele mai importante rafingrii din tard — Petrobrazi.

2.7. Concluzii la analiza cererii, ofertei si echilibrul pietei

Proprietatea evaluata este de tip teren intravilan, avand categoria de flosinta curti constructii, situat in
intravilanul Mun. Ploiesti, pe str. Postei, nr. 52A. Aria pietei este una urbana si apartine unei zone centrala
de tip rezidential, zona intens populata avand un grad de construire de peste 85%.

I
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Valorile de piata a imobilelor similare sunt in stagnare (datorita conditiilor actuale ale pietei imobiliare).

« caracteristici cerere: redusa, sub nivelul ofertei de proprietati cu amplasament atractiv si utilizari
alternative multiple, din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor cumparatori, motivata de politica
monetara si administrativa a bancii centrale, politica de risc a bancilor si atingerea unei convergente a
preturilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reala de cumparare.

o caracteristici oferta: mai mare —in comparatie cu dimensiunile cererii.

« echilibru cerere — oferta: pe piata proprietatilor similare celei evaluate fiind influentata de capacitatea
actuala, dar si viitoare de absorbtie a pietei de bunuri de consum, larg consum si consum indelungat, deci in
functie de evolutia vanzarilor, la momentul actual consider starea pietei imobiliare, pe acest segment, in
stagnare.

. tendinte: o situatie volatila ce poate fi depasita prin factorii care ar putea influenta in mod direct
stimularea creditarii ce constau intr-un plan coerent anticriza realizat de Guvern, politica monetara si
administrativa a bancii centrale, politica de risc a bancilor si atingerea unei convergente a preturilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reala de cumparare.

» cotatii oferte de piata la terenuri in zona subiectului; 300,00 + 350,00 euro/mp pentru cele situate in
intravilanul localitatii.

Dupd scaderea consemnatd in T2 2020, pe fondul pandemiei, cererea/oferta pentru proprietati rezidentiale a

revenit pe crestere in perioada iulie-septembrie 2020, respectiv primul semestru al anului 2021,

vanzarile rezidentiale si-au revenit dupd declinul inregistrat in timpul perioadelor de izolare, iar acest lucru

poate fi atribuit in mare parte faptului ca temerile initiale s-au diminuat, oamenii revenind la planurile lor pe

termen lung, cumpararea unei locuinte fiind privitd ca o investitie pe termen lung si chiar ca un tip defensiv de

investitie in contextul anului 2021.

Chiar daci specialistii se asteptau ca in acest an sectorul imobiliar si fie afectat serios de

pandemia de covid-19, datele oficiale araté ca piata imobiliara a rimas stabild in 2020-2021.

CAPITOLUL 3. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILE

3.1. Cea mai buna utilizare

"Conform standardelor de evaluare SEV 2020, CMBU este definita ca “ytilizarea probabila in mod rezonabil si

justificata adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietati construite, utilizare care trebuie sa fie posibila din

punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila financiar si din care rezulta cea mai mare valoare a proprietatii

imobiliare”. Analiza CMBU se realizeaza, de obicei, atat pentru terenul considerat liber cat si pentru proprietatea

construita, asa cum se afla ea la momentul evaluarii.

Cea mai bund utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber

Pentru a identifica cea mai buna utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piata informatii referitoare

la terenuri libere amplasate in loc. Adjud, jud. Vrancea, zoha in care este amplasata proprietatea imobiliara

supusa evaluarii. Pe baza analizei de piata efectuate am studiat utilizarile considerate probabile $i rezonabile pe

baza conformitatii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizéri a terenului considerat liber, tindnd cont in acelasi

timp de specificul zonei si caracteristicile terenului (forma si dimensiuni).

in vederea stabilirii celei mai bune utilizéri, am analizat utilizarile posibile ale proprietatilor, dupd cum urmeaza:
Criterii CMBU o

Posibild fizic | Fezabild financiar | Maximum productiva_

Industriala nu

nu nu
Comerciala da |

il T [ I " E—
. I da | M [ | B
| Rezidentiala da da ) da ~ da .

.

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

Utilizare analizata ———————
Permisa legal

3.2. Modul de abordare a valorii
Pentru estimarea valoril terenului supus evaluarii s-a utilizat abordarea prin piata.

3.2.1. Abordarea prin piata

Abordarea prin piata presupune ca proprietatea evaluata este comparata cu proprietati similare care s-au
vandut recent sau pentru care se CUnosC preturi de cotatie sau oferte de pret; sunt folosite date despre
proprietati comparabile, iar comparatiile sunt realizate pentru a demonstra pretul probabil cu care s-ar vinde
proprietatea daca ar fi oferita de piata. Prin aceasta metoda preturile si acele informatii referitoare la proprietati
similare sunt\a_nalizate, comparate si corectate in functie de asemanari si deosebiri.

\
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Ca elemente de comparatie sunt utilizate urmatoarele:

drepturile de proprietate;

conditiile de finantare;

conditiile de vanzare;

conditiile impuse de piata;

amplasament / locatie;

suprafata;

tipul terenului (intravilan/ extravilan);

restrictii de construire;

forma terenului;

utilitati;

acces.

Pentru estimarea valorii de piata a terenurilor ce fac obiectul evaluarii, s-au identificat trei proprietati similare cu
urmatoarele caracteristici:

COMPARABILA 1: Teren intravilan, situat in Mun. Ploiesti, zona centrala, jud. Prahova, in suprafata de 400,00
mp, cu o forma regulata, se afla la vanzare la data evaluarii la un pret de 335,00 euro/mp. Informatia este
credibila, fiind preluata de pe site-ul marshall-imobiliare.ro.

COMPARABILA 1: Teren intravilan, situat Mun. Ploiesti, str. Viad Tepes, jud. Prahova, in suprafata de 926,00
mp, cu o forma regulata, se afla la vanzare la data evaluarii la un pret de 350,00 euro/mp. Informatia este
credibila, fiind preluata de pe site-ul imobiliare.ro.

COMPARABILA 1: Teren intravilan, situat Mun. Ploiesti, str. Gh Doja, jud. Prahova, in suprafata de 1.003,00
mp, cu o forma regulata, se afla la vanzare la data evaluarii la un pret de 399,00 euro/mp. Informatia este
credibila, fiind preluata de pe site-ul storia.ro.

Explicitarea ajustarilor:
1. Avand in vedere ca tranzactiile nu sunt efectuate, acestea fiind oferte de vanzare, valoarea proprietatilor s-

a ajustat in functie de evolutiile inregistrate pe piata imobiliara;

2. Localizarea imobilelor influenteaza valoarea proprietatilor, astfel s-au facut ajustari de + 2% + +15%;

3. Diferenta de suprafata a terenului afecteaza si valoarea proprietatilor. Analizand piata imobiliara s-au
ajustat ca o diferenta de suprafata de + 50,00 mp afecteaza pretul unitar cu 2,5 euro/mp.

Celelalte criterii de comparatie nu necesita ajustari.

Desfasurarea calculelor este prezentata in Anexa la raport.
3.2.2. Estimarea redeventei (concesiunii) minime

Pentru estimarea cuantumului redeventei (concesiunii) minime aferente terenului ce face obiectul evaluarii se
pleaca de la estimarea valorii de piata pe baza formulei de calcul:

v =Zn Va_ y _Tr_ unde:
P k=1 (1+a)k = (1+a)k’ )

Vp — valoare proprietate;

Va — venitul anual;

n — numarul de ani de recuperare a investitiei (valorarea terenului). Limita minima a redeventei (concesiunii)
minime, se stabileste astfel incat sa asigure recuperarea valorii terenului, in conditii de piata, la care se adauga
costul lucrarilor de infrastructura aferente.

In conditiile in care nu sunt necesare costuri de infrastructura sau alte costuri suplimentare, limita minima a
redeventei (concesiunii) minime se va stabili astfel incat sa asigure recuperarea pretului de vanzare a terenului
pe perioada superficiei, respectiv 25 ani, conform prevederilor art. 17 din Legea nr. 50/1991.

V, — valoarea reziduala (terminala). Valoarea terminala este zero in acest caz.

a — rata de actualizare

Totodata, valoarea de piata a terenului poate fi exprimata si prin formula:

. 1
Vo = 1
= p=TX fet Aok’ unde
/f =redeVénta.anuala
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Pentru determinarea redeventei (concesiunii) minime se utilizeaza formula:

Vp

" 1
@t a)*
Etape de lucru:

In vederea estimarii redeventei (concesiunii) minime se parcurg urmatoarele etape:
a. estimarea prin abordarea prin piata a valorii de piata a proprietatii;

b. stabilirea perioadei de recuperare a investititiei;

c. estimarea ratei de actualizare (a);

d. determinarea prin metode matematice a factorului de actualizare;

e

a

r=

determinarea redeventei (concesiunii) minime anuale.

. estimarea prin abordarea prin piata a valorii de piata a proprietatii
Valoarea proprietatii s-a estimat prin abordarea prin piata la capitolul 3.2.1.

Valoare unitara Teren intravilan, (362,00 mp)_rotunjit 350,00 euro/mp
i} - : .} 126.700 euro
Valoare Teren intravilan, (362,00 mp)_rotunjit 626.988 lei

b. stabilirea perioadei de recuperare a investititiei

Conform prevederilor legale "Limita minima a pretului redeventei (concesiunii) minime se stabileste, dupa caz,
prin hotararea Consiliului Judetean, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau a Consiliului Local, astfel
incat sa asigure recuperarea pretului de vanzare al spatiului, in conditii de piata, la care se adauga costul
lucrarilor de infrastructura aferente”.

In conditiile date se considera ca perioada luata in calcul pentru concesiune sa fie 25 de ani. Avand in vedere
faptul ca banii sufere modificari in timp, fiind influentati de inflatie, deflatie, riscuri economice, sociale si
politice, in estimarea redeventei (superficiei) minime se ia in calcul un factor de actualizare care inglobeaza
toti acesti fatori ce nu ar fi inclusi in cazul in care s-ar raporta in mod matematic valoarea proprietatii la cei 25
de ani.

c. estimarea ratei de actualizare (a)
Rata de actualizare s-a calculat pe baza modelulului Capital Asset Pricing Model (CAPM) extins. Rata de
actualziare a fost calculata folosind urmatoarea formula:

Rata de actualizare = Randamentul fara risc + Beta x Prima de risc specifica riscului de piata a
Romaniei + Prima de risc aditionala

¢.1. Randamentul fara risc
Pentru determinarea ratei rentabilitatii fara risc s-au utilizat informatiile obtinute de pe website-ul
https://www.bnr.ro/Rata-dobanzii-de-politica-monetara-1744.aspx.

Luna Dobanda de politics monetard -
nov.20 1,50%

dec.20 1,50%

jan.21 1,25%

feb.21 1,25%

mar.21 1,25%

apr.21 1,25%

mai.21 1,25%

iun.21 1,25%

iul.21 1,25%

aug.21 1,25%

sep.21 1,25%

oct.21 1,50% -
MEDIA 1,31%

c.2. Beta

In continuare s-a utilizat Beta calculata de profesorul Damodaran pentru piata de real estate. S-a luat in
considerare Beta neinfluentata de gradul de indatorare (“unlevered Beta”). Pentru sectorul Real Estate
(__General!-D_jversiﬁed), Beta neinfluentata de gradul de indatorare a fost de 0,76.

Asursai npif{ people.stern.nyu.edu/adamodar/ New_Home_Page/datacurrent.html#discrate)
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Created by: Aswath Damodaran, adamodar@stern.nyu.edu

What is this data? Total Beta (beta for completely undiversified investor
Home Page: http://www.damodaran.com

Industry Name . Average Unlevered Beta -
Real Estate (General/ Diversified) 0,76

¢.3. Prima de risc specifica riscului de piata

Pentru prima de risc specifica pietei s-a folosit prima de risc calculata de profesorul Damodaran pentru Romania
care include si riscul de tara. Pentru un rating de tara de Baa3 stabilit de Moody's, prima de risc aferenta
Romaniei a fost de 2,13%. Aceasta prima de risc a fost calculata de profesorul Damodaran pornind de la prima
de risc pentru riscul specific pietei de capital pentru piete de capital mature, la care a adauga riscul de tara
cuantificat prin CDS (credit default spread). CDS se refera la riscul ca un stat sa nu isi poata plati datoria
suverana la scadenta si reprezinta pretul platit de investitorii care doresc sa se asigure impotriva riscului de
neplata. Riscul de tara a fost calculat pentru un CDS de 260 de puncte procentuale.

(sursa: http://people.stern.nyu.edu/adamodar/New_Home_Page/dataﬁIe/ctryprem.html)

Country Country Risk Premium Region

Romania 2,13% Eastern Europe & Russia

c.4. Prima de risc aditional

Am considerat luarea n calcul a unei prime de risc suplimentard pentru a tine cont de instabilitatea la nivel
economic, dar si a pietei imobiliare. Astfel desi piata imobiliara este una activé in acest moment, previziunile
depind in principal de evolutia intregii economii si de influenta factorului politic si a prevederilor legislatiei in
domeniul imobiliar.

Pentru aceste aspect si pentru a tine cont de faptul ca exista posibilitatea nerealizirii previziunilor a fost
asimiliat un risc aditional de 6,85%.

(sursa: http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New_Home_Page/dataﬂIe/ctryprem.html)

Country Equity Risk Premium Region

Romania 6,85% Eastern Europe & Russia

In concluzie, rata de actualizare devine:
Rf + B x Prp + Pra = 1,31% + 0,76 x 2,13% + 6,85% = 9,78%.

Intrucat costul capitalului de mai sus este exprimat in termeni nominali, pentru a-1 putea exprima in termeni
reali este necesar sa fie ajustat cu rata inflatiei (rata medie a inflatiei la nivelul trim. 3 al anului 2021 a fost
prognozata la 3,60%).

Capitolul IV. PERSPECTIVELE INFLATIEI

Data IPC
= T3 2021 3,6
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(1 + rata nominala) = (1 + rata reala)(1 + rata inflatief)
rata reala = (1 + rata nominala)/(1 + rata inflatiei) — 1

Rata de actualizare reala = 5,97%
d. determinarea prin metode matematice a factorului de actualizare

n
128241
A+ak

k=1

e. determinarea cuantumului redeventei (concesiunii) minime

Specificatie ' U.M.

Valori
suprafata teren mp 362,00
valoarea de piata unitara a terenului euro/mp 350,00
curs de schimb lei/euro 4,9486
valoarea de piata a terenului lei 626.988,00
pericada ani 25,00
rata de actualizare reala % 5,97%
i
factorul de actualizare aferent perioadei de recuperare a investitiei €1+ ad* - 12,8241
Fo="1

Redeventa (concesiune) minima aferenta terenului intravilan - Ploiesti, str. Postei, nr. 52A, jud. Prahova,

N.C. 136694 (S = 362,00 mp)

Redeventa (concesiune) minima anuala_rotunjita 48.891,00 lei 9.880,00 €
Redeventa (concesiune) minima anuala unitara/mp 135,06 lei 27,29 €
Redeventa (concesiune) minima lunara_rotunjita 4.074,00 lei 823,00 €
Redeventa (concesiune) minima lunara unitara/mp 11,2548 lei 2,2743 €

Desfasurarea calculelor este prezentata in Anexa la raport.

TEREN INTRAVILAN — N.C. 136694, C.F. 136694, STR. POSTEI, NR.52A, S = 362,00 MP
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CAP. IV ESTIMAREA VALORII FINALE

4.1. Estimarea valorii finale

In baza calculelor efectuate, a ipotezelor si a ipotezelor speciale, valoarea in utilizarea existenta a terenului
supus evaluarii si valoarea minima a redeventei (concesiunii) minime acestuia, ce apartine domeniului privat al
U.A.T. PLOIESTI, jud. Prahova, la data de 27.10.2021, estimata prin metodele de evaluare (adecvate) utilizate,
sunt prezentate in detaliu in tabelele anexa si in sinteza in tabelul de mai jos:

Specificatie Valoare estimata
Pastel, nr, as‘g:\a:?'mudl?fr'aﬁg\?:,g(“s - rsuzl:bop::::e)su' *"| 626.988lei| 126.700¢€
Redeventa (concesiune) minina anuala 48.891,00 lei 9.880,00 €
Redeventa (concesiune) minima anuala unitara/mp 135,0580 lei 27,29 €
Redeventa (concesiune) minina lunara 4.074,00 lei 823,00 €
Redeventa (concesiune) minima lunara unitara/mp 11,2548 lei 2,2743 €

Nota 1: Valoarea estimata in urma evaluarii reprezinta valoarea de piata si respectiv valoarea minima a
redeventei (concesiunil) anuale si poate constitui o baza in vederea stabilirii cuantumului redeventei
(concesiunii).

Nota 2: Valoarea prezentata ca opinie in prezentul raport de evaluare nu include TVA.

Nota 3: Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Nota 4: Valoarea estimata este valabila la data evaluarii, in ipotezele si ipotezele speciale, cuprinse la cap. 1
punctul 1.8. al prezentului raport, urmand a fi corectatd ori de cate ori piata o cere.

Evaluatorul considerd ca valoarea de mai sus este realista si poate constitui baza in vederea stabilirii redeventei

(concesiunii) minime de concesionare a proprietatii, sub rezerva ipozelor si ipotezelor speciale mentionate.

A.E.C. CONSULTING S.R.L. certifica obiectivitatea rezultatului lucrarii precum si lipsa intereselor personale ale
evaluatorilor in legatura cu proprietatea evaluata.

A.E.C. CONSULTING S.R.L.
MEMBRU CORPORATIV ANEVAR

Ec. Dorin Arbanas - Mocanu - Evaluator aufp rizat,, memb i AR
Director general ARBANAS MOCANU <,
VASILICADORIN %
Legitimatia Nr. 10283
: %\» Valabll 2021
;, E\.

* ARITVAR ‘
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ESTIMAREA VALORII TERENULUT

ABORDAREA PRIN PIATA

Ploiesti, str. Postei, nr. 52 A, jud. Prahova

|Numar cadastral

- Plolesti, zona centrala, jud. Prahova | Plolesti, str. Viad Tepes, jud. Prahova | Ploiesti, str. Gh Doja, jud. Prahova

Pret de vanzare (euro/mp)

136694

335,00

350,00

Anexa 2

399,00

[ Tip pret de vanzare (tranzactie/ oferta)

Ajustare valorica (euro)

oferta de vanzare

oferta de vanzare

oferta de vanzare

-17,50

Pret ajustat (euro)

3250

|Dreptul de proprietate transmis

Pret ajustat (euro)

Ajustari pentru:

Amplasament

Ajustare valorica {euro)

Plolesti, str. Postei, nr. 52 A, jud. Prahova

mult mai bun

Suprafata teren proprietate (mp)

Ajustare valorica {euro)

Destinatia

Ajustare valorica (euro)

intravilan

intravilan

Restrictii de construire
"™

Ajustare valorica (euro)

Forma terenului

Ajustare valorica (eura)

Utilitati

Ajustare valorica (euro)

din zona

similar

Acces

Ajustare totala neta

facll

similar

similar

similar

21,55 -24,81

Ajustare totala bruta

34,85 88,91

Numar ajustari

C.T.B. / pret de vanzare/oferta

A.E.C.

CONSULTING 7,
S.R.L.

Pagina 2 din 3
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COMPARABILE IDENTIFICATE

c @ hali-imabili " Ann-d tral-400-mp-x218130gm K a v 2
Teren intravilan de vanzare, zona Central,
Sitgais Suprafatl tersn = 400,00 mp 400 mp
| 135.000 EUR 0722133 683
A \e ID OFERTA X218130GM YA
seapret £ £ | E >
=
& ’ |
| Caracteristici
Printeaza L {
| i T 400 mp y intravitan

Front stradal. 16.07 m (it < DA
tet 2 1  Suprafata construita:

(J Constructii

Inapei
Utilitati

= Utiltati Apa, Canalizare, Gaz, Curent
Alte informatii
. Afte istici: O ftate de i itie, C: La sogea,
=N Acces auto, Teren imprejmutt
Detalii zona' Strazi asfltate, Mijloace de transport, liuminat stradal INAPOI EUS
Desunatie: rezidential
Localizare Mentiuni. Suprafetele ai planurile 2fisate pe aite sunt cu titlu orientativ.
C & imobiliares p ch 70C030007hsta=24331258dising = 1&imawdnz =2850807866 E aw &

wU

Zona Liceul Al loan Cuza- TEREN 226mp. STR. VLAD TEPES
Ploiesti, zona Cantacuzine - Vezi hartd

324100 EUR

350 EUR/mp

G mp (s

Amebin biareriset

A

0721.371.553

Alte telefoane:
0212326708

{O) Contact prin WhatsApp

Pentry o identificare usoard comunicd id-ul
anuntului X70C03000, de pe Imahiliare.ao

* Fmail

Ag dorl sa primesc mai multe
infarmatii despre proprietatea



COMPARABILE IDENTIFICATE

C @ storiaro/rofolertalt d dt l-gh-doja 1DOBAL htmi¥ech5135522 Q & 4 i
Tersn dexvoltara razidentisla Ultracentral Gh, Doja Romana 400 000 €
Q Pushove yudet). Sz ade Romens. [“...-.."-':::lm' o Lo Fovele |
Prozentare generala Raportesss
u suprafata 1603 me o Tpuren teren intravian Krwi K INANCE™
2 indnabe plst Sigueants s —
R Tpvanzaer agentia VEEmR e e e
W VO 4, Mpghn T 100N W
T Elnanca: Colcudonza ¥ 10i2 pentn crodtt >
- -
@ elickel 52238185, pdf Showal ¥
C @ storiara/o/of dezvolt dentiala- -gh-doja-romana- IDo84L mtmi¥ech51355a2 & a v A& i
© Prahova (judet), Strada Romana L 1003 400 000 € N m
WO RETURNA IMPRUMUTUC IN S0 L
Descriere anunt °
Va propun spre achizitionare un teren cu o pozitiona-e excelenta in zona Ultracentrala pe str. Romana nr 5§-53. 8441.38 w
o Suprafata disponibita pentru vanzare este de 1003 mp compusa din 2 loturi alaturate 529 mp si 477 mp.
o Deschidere mare 38 m la 5tr. Romana
o Terenul dispune de toate utifitatle : energie electrica,gaze,apa si canalizare.
indicatori urbanistici conform certificat urbanism vatabil (pot fi i prin PUZ specific ltarli dorite).:
POT35% |
CUT1.05 |
Rmax P+2+M
Prat 400 E/mp comision 0% cumparator d
pronﬂﬂ:
Aptas maret F
Caracteristicl
Infrastructura electricitate, canalizare, apa curenta Agente Imobrliara
Fadilitati conducta de gaze naturale RE/MAX Homs Connection
Caracteristici acces - drum asfaltat 0722552 067
Siguranta gard Str Palona 91, Bucurest, Piata Rernana,
Secterul 1, Buctrest| (zona)
Imprejurimi transport public
Veri toate ofertele
i x




\l | P' 3 Nm_h AHIXQ ngy b aT‘
§ fan de G a . ' 4
‘ ROMANIA s dostodelimitare a imobiluly
JUDETUL PRAHOVA N ' . »0.4:500
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUY PLOIESTI P ;
!
HOTARAREA NR. 510 (Garteo tunciors o
privind includerea unor imobile in paf icipiului Plojegti e

Consikiul Local al municipiniui Ploiesti:

Vizand Expunerea de motive a domnilor consilieri Dumitru Cristian, Ganea |
Cristian, Popa Constantin, Popa Gheorghe, Bolocan lulian §i Raportul de
specialitate al Directiei de Gestiune Patrimoniu, prin care se propune includerea

unor imobile in patrimoniul municipiului Ploiesti; | : s
Potrivit prevederilor art. 553, alin. 1 si art. 859, alin. 2 din Legea nr. ! « 1Ce
287/2009, privind Codul civil, republicatd; N L a B
in baza prevederilor art. 4 din Legea nr. 213/1998, privind bunurile I | ! ws
proprietate publica, cu modificirile i completarile ulterioare; | f]l . q
in temeiw art. 36, alin. (2), litera “c” din Legea nr. 215/2001, privind i
administrajia publicé locald, republicats, cu modificarile §i completdrile ulterioare, 5
| Froprieta
HOTARASTE: "
;‘i’- (SRR WIS
Art.I. Aprobd includerea in “Inventarul bunurilor care alcatuiesc domeniul 5 : -
privat al municipiului Ploiegti” a imobilelor-terenuri identificate in anexa ce face H =
parte integrant din prezenta hotérére. ¥ :‘;

Art.2. Directia de Gestiune Patrimonin §i Directia Economica din cadrul
Primdriel municipiului Ploiesti vor aduce la indeplinire prevederile prezentei
hotaréri. k— = g3 .

Art3. Direcfia Adminisiratie Public, Juridic-Contencios, Contracte va "‘”‘"" ‘ﬂgm'n mpf .,
aduce la cunogtingi celor interesati prevederile prezentei hotirari. L ~ -

,.
1=

Date relerlluare la |q'¢n

Mertiuni

n dulimitor | partial cu gord de piosa o e matol

Dule referitoare fo. Io conslvucln

:eﬁ,_! Supralcla consir m ol

1 valoara
| inped ‘a

Dati in Ploiegti astiizi, 19 decembrie 2013

Y

0 f““- ke
" ) e 4 Blom Romanio T
Presedinte de gedipts, Contrasemneazi Secretar, / N_““_:— EAm) _i Cartifical de ou vm'omggﬁ‘kf‘ﬁ';rs
Tulian Boladag Qana Cristina Iacob’ e Nr. registru iuc H
£ T 7 ) Dolo.soptembrie ﬁ\,
. i o . —a
L, B B R ",,,,., b g
- o
e i i
Sunrafain 'Aoi':“?ul—-— uu-jszv’np
>
M. Ne a2 M
s .
-o1- 2921
Oficiul de Cadastru 5i Publicitate Imobiliard PRAHOVA Nr. cesete 11103 1‘ 7 g 2“2
Biroul de Cadastru 5 Publicitate (mobiliara Ploiasty 2ia 22 J|
lupa 01 il | Carte Funciars Nr. 136694 Ci
. Anul 2021 +-p omuna/Oras/Municipiu: Plolesti
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA " e e F Anexa Nr. 1 La Partea | =
PENTRU INFORMARE RIREA0 Teren
Carte Funciard Nr. 136694 Pioiesti m‘ﬁ ] ] I‘![ N fata (mp)*] vati  Referime
. | Nrcadastral_Euprafata (mp)*] ) Observati / Referinte —
| 136694 162 T = F—

“Suprafata este determinata in pianul de praiectie "tares 70. = =

A. Partea . Descrierea imobilulul DETALY itahe L

TEREN Intravilan 1TER B3N
Adresa: Luc. Ploie:ti, Str Postei , Nr. 52A_[ud. Prahova
Nr. | Nr. cadastral = 1 - E
Crt | Nr. topografic Supr'afln‘ (mp} Obuwlglllneierlnta r . N
A 136892 32 | N - | -~ i ’
/ i : -~ -~ N
— p \
_ B, Partea Ii. Proprietarl si acte ~ ~ N\
. - " 1ag594 o
inscrieri privitoare Iz dreptul de prnprlllate sl alte drepturi reale Referinte o * /5 ¥
& '6752 7 30/01/2014 __ B — - \ : ®
1Act Administrativ_nr, 510, din 19/12/2013 ems de Consili fasti - 4
81 :InltaEu lare, drept dé PROPRIETATE, dobandit pris Le \\ %
o )
. {n #Mon
-—— = = !_ ez I SA 145569
Inscriar] privind dezmembramlntele dreptulul de pmpr etate, ———
| | drepturl reale de garantie sl sarcinl Referinte |
N_q SUKN:T == — el . — S— i 145570
. Date referitoare la teren
wr | Categorie |jua | Suprafata | T B i — —
et folosinta .,,,,; (i) | Terls Parceld Nr. topo Observatii / Referinte o
1 362 . | [ — —
Lungnme Segmeme ) : a
1) Valerlle I sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct|  Punct Lungh t|
Tnceput  sfaryit| unatme “l:‘(e:\:
| 1 2, 21119,
2, 3] 5051,
3| 4 1.964
4| 5 20.745
5 6 0.707
; 6 7 20.298
/
ff
f .
| 3 &
I 3 -
| | 2




d) avizele si acordurile stabilitae prin certificatul de urbanism:
d.1). avize si seorduri privind utilitatile urbane si infastructura;

Imprejmuirea va avea | Imax=1,80 m la aliniament si ve fi de preferinta transparcnta, far poslerior si laterale ve avea
limax-2,00 msi va fi de preferinta opaca. € alimentare cu apa L. gare naturale Alte aviac/acorduri
Utilizari permise: locuinte cu regim mix de inahtime ; servicii profesionale, sociale ; comert, turism ; pascari publice s ) canalmm N O telefonizarc
aferente funetiunilor admise,constructii si amenjari pentru cai de comunicatie ruti Bl ? salubit
{7 atimentarc cu cnerpic lermica {3 transport urban

Utilizari permise cu conditii: : oricare din utilizarile pemuse cu conditia existentei unui P U.D/P.UZ, aprobat prin HCL.
d.2) avize siacorduri privind:

Utilizari interAisc = orice unitati economice poluante si care genereazs trafic intens ; eanstructii pe parcele care nu
indeplinesc conditiile de suprafata minima (150 mp) si front la strada (8 m) - penine constructi insiruite s suprafala [ securitatea b incendiu Llprotectie civila {J sanatateu populatici
‘minima (200 mp) si front la strada {12 m) - pentru constructii cuplate sau izolate; amenajari provizorii sau instalari de
chioscuri pe domeniul public. U3)avixle/ acordurile specifice ale administmtici publice centrale si/sau ale serviciilor descentralizate ale acestora:
Orice mudificare a reglementaritor urbanistice de mui sus se va realiz in conformitate cu prevederile art.32 din Legea . .
nr.350/06.07.2001, modificata si actualizta d.4) Studii de specialitate
Prezeatul Certificat de urbanisim poate fi utilizat in scopul declarat pentru: ) punctul de autoricatii pentru protectia mediului (copie);
PRIVIND CIRUULATIA IMOBIJARA - VANZARE- o huesteggl N o
| 1) dovada inregistrarii proiectului la Ordinul Arhitectilor din Romania (1 exemplar original);

8) documentele de plats ale urmutoarelor taxe (cople):

4. OBLIGATI ALE TITULARULUL CERTIFICATULUI DE URBANISM:
In scopul elaborarii d iei pentru sutort i lueraritor de i-de i Pregentul certificat de urbanism are valabilitate de 0 luni de 1a data emiterii. P
desfiintare - solicitantul se va adresa autoritatii competente pentru protectia mediului: i )ﬂw&& SECHITAR,
ADRIA® ANABI A MANTOTU

1

In aplicamea Dwextivei Consdinlui 8¥3¥2/CEE (Directiva EIA) privind evakiarca ciccieior anummiior proiecte publice §i private asupr
e modilalo prin D¥teiva Gonsuln T11/CEsi pn Dieve Consiln s Poroetul Exopcan 2035/CE pvind pars

i el i i i atcesul n justiic.a

Duvslivei 8833%CEE si 0 Dyetivei $46HCE, prin :em{k:lml de wrbanism se comunica soliciantuha ublullu de » conlacta autontatca i

sertorala de mediu peniry ca aceasta sa analiz=ze i sa deckin, dupa taz, incadrarca'seincadrama profestului wivestitic publice/private in tsta l ]
D =
In sphicarea prevederilor Dyectivei Consilen 85/33%CEE, procedum dé emmitere @ scordului de medu s desfasoar dupa emiterea ceatlicatulal
de ubanism antenor depunerii documentutici pentru autoriarca excutarii kicmrilor de consiructii b autondatea adminisirotiei publice 1 RITA-MARCELA NEAGR)
competente
In vederea satsfaceri cenntelor cu v ta procedura de emtere & acordulus dé mediu, surorkate compeiema pentn protectia medutkir | 7
stabileste mecanismul esigurani consuhani publice, centralzaris apiiunidor publicului 1 al formusleri wnui punci de vedere oficial cu priviee la ; . r
s b 1 st e et e oukad | Achiatinde ... e conformebisanter s ... dis
13 seestc eandnir || sculit conl'urt 476 Cod fiscal
| urbansma fost irsnsrmis i prn posts la data de
Dy v Y fical de urbanism, tiularl. ligatis e prenenta L |
nedulaiin iinitinke 1 investit itaii ' i i diuhei tn Juorii
k )
- |
In snuatia in evluari efectelor fvestnici |
medu, £u privire & mentir
ey |
In situskia in care, v ifeatubid i | nvesti {
i, solciannel renunts vestitiei . fapt autortaw |
_‘/I administratici publice competente I"
" |
5.CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIFI DE CONSTRUIRE/ DESFINTARE VA FI i
INSOTITA DEURMATOARELE DOCUMENTE:
a) certificatul de urbanis m; /
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