ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI

HOTARAREA NR.
privind incheierea unui contract de superficie pentru suprafata de teren de
7,02 m? adiacentsi imobilului situat in Ploiesti, strada Rapsodiei, nr.2, bl.144,
sc.A, ap.3, parter

Consiliul Local al Municipiului Ploiesti:

Vizand Referatul de aprobare al domnilor consilieri: Marcu Valentin, Tudor
Aurelian-Dumitru, Frusina Nicolae-Vlad, Popa Gheorghe, Andreescu Costel, Stefan
Alexandry, Viscan Robert-Ionut, precum si Raportul de specialitate inregistrat sub
nr. Qﬁ&a Mﬂ of .oQQQ,L,la Directia Gestiune Patrimoniu, privind aprobarea incheierii
unui contract de superficie intre Municipiul Ploiesti si domnul Giuvelea Razvan Ionut;

Conform prevederilor Hotérarii Consiliului Local al Municipiului Ploiesti nr.
466/25.11.2021 suprafata de teren de 7,02 m?, adiacentd imobilului situat in Ploiesti
str.Rapsodiei, nr.2, bl.144, sc.A, ap.3, parter, apartine domeniului privat al
Municipiului Ploiesti;

Avand in vedere cererile domnului Giuvelea Razvan Ionut, inregistrate la
Municipiul Ploiesti sub nr.1874/29.01.2019 si nr.1874/17.02.2022.

Avand In vedere procesele verbale din data de 23.02.2022, din data de
04.08.2022 si din data de 26.08.2022 precum si avizul din data de 26.08.2022 ale
Comisiei de specialitate nr.2 a Consiliului Local al Municipiului Ploiesti — Valorificare
Patrimoniu, Servicii cédtre Populatie, Comerf, Turism, Agriculturd, Promovare
Operatiuni Comerciale;

In baza art.548 pct.(4), art. 550 pet.(1) si art. 693-702 din Noul Cod Civil;

in temeiul prevederilor art. 129 alin. (1) lit. ¢), alin. (6) lit. b), art.354 din
Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1 Insuseste raportul de evaluare nr.A.E.C.683/20.06.2022, intocmit de citre
S.C. AEC CONSULTING S.R.L, pentru terenul ce apartine domeniului privat al
Municipiului Ploiesti, in suprafata de 7,02 m?, adiacent imobilului situat in Ploiesti,
strada Rapsodiei, nr.2, bl.144, sc.A, ap.3, numdr cadastral 148281, Carte Funciard
nr.148281, care constituie Anexa nr.1, ce face parte integrantd din prezenta hotarare.

Art.2 Stabileste valoarea sumei datorate pentru folosinta terenului in suprafatd
de 7,02 m2, numir cadastral 148281, Carte Funciard nr.184281, adiacent imobilului
sitvat in Ploiesti, strada Rapsodiei, nr.2, bl.144, sc.A, ap.3, la suma de 62,09 lei/luna.

Art.3 Aproba incheierea unui contract de superficie intre Municipiul Ploiesti i
domnul Giuvelea Razvan lonut, domnul Giuvelea Constantin si doamna Ionescu
Loreta-Gabriela pentru folosinta terenului in suprafatd de 7,02 m? numdr cadastral



148281, Carte Funciard nr.148281, identificat conform planului de amplasament si
delimitare, care constituie Anexa nr.2, ce face parte integranta din prezenta hotérare, in
urmatoarele conditii:

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

b) Superficiarii vor achita contravaloarea folosintei suprafetei de teren, in suma
de 62,09 lei/luni, pe toatd durata contractului de superficie.

¢) Contractul de superficie, ce are ca obiect suprafata de teren sus mentionatd, sa
fie perfectat la un notar public autorizat, in termen de maxim 60 zile calendaristice de
la data adoptdrii prezentei hotdrari;

d) Superficiarii au obligatia de a suporta cheltuielile aferente efectudrii raportului
de evaluare pani la data perfectirii contractului si cele ocazionate cu perfectarea
contractului de superficie.

Art.4 Aprobi ca suma stabilitd conform art.3 lit. b) si se achite de citre
superficiari pe toatd durata contractului de superficie. 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
superficie in conditiile stabilite prin prezenta hotarére.

Art.6 Directia Gestiune Patrimoniu, Directia Economicd §i Directia
Administratie Publici Juridic-Contencios, Achizitii Publice, Contracte vor aduce la
indeplinire prevederile prezentei hotérari.

Art.7 Directia Administratie Publici Juridic-Contencios, Achizitii Publice,
Contracte va aduce la cunostint publica prevederile prezentei hotaréri.

Dati in Ploiesti, astizi,

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA
Secretar General,
Mihaela Lucia CONSTANTIN
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RAPORT DE EVALUARE

REVIZUIT AL RAPORTULUI DE EVALUARE CU NR. A.E.C. 610/06.06.2022

TEREN INTRAVILAN, N.C. 148281, C.F. 148281, S = 7,02 mp
PLOIESTI, STR. RAPSODIEI, NR. 2, BL. 144, SC. A, AP. 3, JUD. PRAHOVA
DIN DOMENIUL PRIVAT AL MUNICIPIULUI PLOIESTI, JUDETUL PRAHOVA

PROPRIETAR: MUNICIPIUL PLOIESTI
CLIENT: U.A.T. PLOIESTI
UTILIZATOR DESEMNAT: U.A.T. PLOIESTI
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A.E.C. CONSULTIRNG S.R.L.

Catre,

U.A.T. PLOIESTI

Ca urmare a solicitarii dumneavoastra prin mail-ul din data de 09.06.2022, v transmitem anexat Raportul de evaluare revizuit al

lotului de teren intravilan, N.C. 148281, C.F. 148281, reprezentind cota indiviza din folosinta comuna a terenului de sub balconul construit,

aferent apartamentului nr. 3, situat la parterul blocului 144 din str. Rapsodiei, in suprafata de 7,02 mp, apartinand domeniuiui privat al

Municipiului Ploiesti.

Scopul evaluarii este estimarea valorii de piata a activului imobilizat mentionat mai sus, apartinand domeniului privat al mun. Ploiesti, in vederea

stabilirii cuantumului redeventei (superficiei).

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 informérii cu date de piata s-au desfasurat in data de 09.05.2022.

Data de referintd pentru care sunt valabile toate calculele, analizele si estimdrile efectuate este 09.05.2022.

Prezenta scrisoare este insotita de un raport de evaluare al activului imobilizat apartinand domeniu! privat al institutiei dumneavoastra. Raportul

este intocmit in conformitate cu cerintele Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022, utilizand abordarile si metodologia de lucru

recomandate de ANEVAR.

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

A oy

Ec. Dorin Arbanas - Mocanu Eilgl_qat

Director general

»
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SINTEZA EVALUARII
A.E.C. Consulting S.R.L., membru corporativ ANEVAR, nr. autorizatie 0581.
Evaluator autorizat: Arbdnas — Mocanu Vasilicd — Dorin, Membru titular ANEVAR, specializari EI, EPI, EBM, Legitimatie si
parafa: Nr. 10283/valabila 2022.
Clientul evaluarii: U.A.T. PLOIESTI, jud. Prahova
Proprietar: MUNICIPIUL PLOIESTI
Utilizatorul desemnat: U.A.T. PLOIESTI, jud. Prahova

Teren intravilan, N.C. 148281, C.F. 148281, reprezentind cota indiviza din folosinta comuna a terenului
Subiectul evaluat: de sub balconul construit aferent apartamentului nr. 3, situat la parterul blocului 144 din str. Rapsodiei,
in suprafata de 7,02 mp, apartinand domeniului privat al Municipiului Ploiesti.

Estimarea valorii de piata a activului imobilizat mentionat mai sus, apartinand domeniului privat al mun.

Scopul evaluarii: Ploiesti, in vederea stabilirii cuantumului redeventei (superficiei).

Data evaluarii: 09.05.2022

Curs va!!.ltar BNR la data 4,9469 lei/euro
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.
Astfel ca, in opinia evaluatorului, valoarea de piata si valoarea minima a redeventei (superficiei) activului supus evaluarii, ce apartine domeniului
privat al Municipiului Ploiesti, jud. Prahova, la data de 09.05.2022, 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, N.C. 148281 - Ploiesti, str. Rapsodiei, nr. 2, bl. 144, sc. A, ap. 3, jud. Prahova, (s 4.863 lei 083 €
= 7,02 mp)
Redeventa (superficie) minina anuala 745,08 lei 150,62 €
Redeventa (superficie) minina lunara 62,09 lei 12,55 €

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

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

Nota 3: Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Not# 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 corectatd ori de céte 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 P tru client cat si pent

A.E.C. CONSULTING S.R.L. ,
MEMBRU CORPORATIV ANEVAR
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DECLARATIE DE CONFORMITATE

A.E.C. CONSULTING S.R.L., prin Evaluator autorizat, ec. Dorin Arbanas - Mocanu, in calitate de Director general, declara ca evaluarea a fost
facuta in concordanta cu Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR - editia 2022 si confirma ca:

e  prezentarea faptelor din raport sunt reale, corecte si reflecta cele mai pertinente cunostinte ale evaluatorului.
e  analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele speciale prezentate in acest raport.

e  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.

e  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.

e in deplina cunostinta de cauza, analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele Standardele de
Evaluare a Bunurilor ANEVAR - editia 2022 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;

e  evaluatorul certifica faptul ca este competent sa efectueze acest raport de evaluare. Evaluatorul nu a primit asistenta profesionala
semnificativa din partea niciunei persone;

e  evaluatorul a efectuat o inspectie personala a proprietatii.

Director general

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 Arbdnas — Mocanu Vasilicd — Dorin, Membru titular ANEVAR, specializari EI, EPI, EBM, Legitimatie
si parafa: Nr. 10283/valabila 2022.

1.2. Client: U.A.T. 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, N.C. 148281, C.F. 148281, reprezentind cota indiviza din folosinta comuna a terenului de sub
balconul construit aferent apartamentului nr. 3, situat la parterul blocului 144 din str. Rapsodiei, in suprafata de 7,02 mp, apartinand domeniului
privat al Municipiului Ploiesti.

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

1.6. Definirea valorii si 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 atmsa 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 conditile 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 09.05.2022.

1.7. Modul de exprimare a valorii

Valoarea este raportatd in lei, in conditiile unei pldii integrale cash. v

Pentru elementele de calcul ce au la bazd estimdri in valutd, s-a utilizat cursul valutar BNR, valabil la data de 09.05.2022, respectiv: 1 euro =
4,9469 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-| 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 MUNICIPIULUI Ploiesti.
Dreptul de proprietate se considera a fi deplin, acesta conferindu-i titularului sau toate cele trei atribute: posesia — de a stapani, folosinta — de
e a-i.culege foloasele materiale, dispozitia — de a dispune de bun.

ormatnlfe date de client, nu exnsta niciuna dintre cele trei llmltarn ale exercitari dreptulw de proprietate: legale, judiciare si conventnonale
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mostenire, fiind supusa numai limitaritor 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 statuiui).

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: H.C.L. 465/25.11,2021 cu Anexa 2 la H.C.L. 267/465/25.11.2021, Extras de
carte funciara nr. cerere 58946/04.05.2022, Certificat de urbanism nr. 1448/30.12.2019 si Planul de amplasament s delimitare a imobilului.
Expertul evaluator nu a avut la dispozitie alte documente care sa ateste dreptul de proprietate asupra proprietatii imobiliare supusa evaluarii.
Evaluatorul declara ca nu i-au fost puse la dispozitie documente in original pentru proprietatea evaluata. 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 situatiite 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:

o evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de citre U.A.T. Ploiesti, acestea au fost presupuse a fi autentice; evaluatorul nu-gi
asumi nicio responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a titlurilor de proprietate. Titlul de proprietate se presupune valabil si
tranzactionabil daca nu se specifica altfel; ’

« 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
raportut de evaluare corespund documentele de proprietate, respectiv documentatia cadastrala;

o informatiile solicitate si luate in considerare de cdtre evaluator sunt considerate a fi autentice, faré 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;

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

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

e se presupune c3 toate autorizatiile, certificatele de functionare sau alte documente necesare functionarii sunt sau pot fi obtinute pentru
oricare dintre utilizdrile luate in considerare in prezentul raport;

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

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

« din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiite 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 ait 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 proprietétii evaluate; evaluatorul nu are calitatea,
calificarea si nici obligatia de a depista astfel de substante;

o estimarea valorilor din acest raport a avut in vedere proprietatea in intregime i orice divizare in elemente sau drepturi partiale va anula
aceastd evaluare; »

« previziunile sau estimarile confinute in raport s-au facut in conditiile actuale ale pietii;

« se considera ca proprietatea 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 conditiile unei vanzari cu plata integrald, cash; . .

o evaluatorul, prin natura evaluarii, nu va fi solicitat sa ofere consultanta ulterioara sau sa depuna marturie in instantd in legatura cu
proprietatea 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 formd, fard aprobarea scrisd a
evaluatorului;

o acest raport de evaluare este confidential atét pentru client cat si pentru evaluator si este valabil numai pentru scopul mentionat in cadrul
capitolului si evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate dach acesta este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, sau pentru
oricare alt scop;

« previziunile, proiectille si estimarile continute aici se bazeaza pe conditile curente de pe piata, pe factorii cererii 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;

o evaluatorul nu are cunostinta despre existenta vreunei restrictii privind construirea pe acest teren, de retele de utilitati ce subtraverseaza
terenul sau alte restrictii. Evaluarea s-a facut in ipoteza in care terenul este construibil; ,

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

» 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;

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

e 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 Municipiului Ploiesti asupra bunului subiect s-a facut in ipoteza ca dreptul de

‘—m‘b’di‘iéta,ge asupra acestuia apartine in totalitate Municipiului Ploiesti.

a conformitatii cu SEV

|zat in‘'concordanta cu prevederile Standardelor de evaluare a bunurilor — ANEVAR - editia 2022:

Pagina 4



- & i w C @ N S &3 EnT E N @ s R & ®

A~ Enalias - Conlelillits

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.

Evaluatorul 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. 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:

o 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 valorilor de tranzactionare sau oferta a proprietatilor imobiliare similare si a nivelului chiriilor/redeventelor;
aplicarea metodei de evaluare considerata oportuna pentru estimarea valorii si fundamentarea opiniei finale a evaluatorului;

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

o 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.

e o 5 & o6 & o

2.2. Identificarea proprietéatii, descriere juridica

Proprietatea ce face obiectul prezentului raport de evaluare este un terenul intravilan N.C. 148281, C.F. 148281, in suprafata de 7,02 mp,
reprezentand cota indiviza din folosinta comuna a terenului de sub balconul construit aferent apartamentului nr. 3, situat la parterul blocului 144
din str. Rapsodiei, apartinand domeniului privat al Municipiului Ploiesti.

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

e H.CL. 465/25.11.2021 cu Anexa 2 la H.C.L. 267/465/25.11.2021,;

o  Extras de carte funciara nr. cerere 58946/04.05.2022;

o Certificat de urbanism nr. 1448/30.12.2019;

o Planul de amplasament si delimitare a imobilului.

Conform Extrasului de Carte Funciara emisa in data de 03.01.2022, proprietatea imobiliara cu nr. cadastral 148281 din Ploiesti, str. Rapsodiei,
nr. 2, bl. 144, sc. A, ap. 3, jud. Prahova, este libera de sarcini. Evaluatorul nu are calitatea juridica de a certifica corectitudinea, din punct de
vedere legal, a actelor mentionate si nici a dreptului deplin de proprietate asupra proprietatii evaluate. A fost evaluat intregul drept de
proprietate apartinand Municipiului Ploiesti care se presupune ca au intregul drept de proprietate: posesie, folosinta si dispozitie asupra
proprietatii imobiliare.

2.3. Descrierea proprietatii si a zonelor de amplasare

Terenul-ee face obiectul evaluarii este situat in zona median-periferica a municipiului Ploiesti, pe str. Rapsodiei, in vecinatatea Cimitirului
: 'scf»‘Zonalare caracter preponderent rezidential si comercial. Accesul pe proprietate este direct din str. Rapsodiei, strada cu un sistem

sfaltat cu o' banda de mers pe sens. Zona este populatd, locuitorii fiind, in general persoane cu venituri medii. Atat traficul pietonal cat si

in grad: "de intensitate ridicat.
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Artere importante de circulatie in apropriere:

e Auto - str. Aleea Nalbei, Aleea Cimbrului, Soseaua Nordului;

o Calitatea retelelor de transport: asfalt.

Caracterul edilitar al zonei: Imobile rezidentiale si comerciale.

In zona se afla: 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 posibilitatea de racordarea la toate utilitatile edilitare ale 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 median periferica. Amplasare foarte buna. Dotari si retele edilitare foarte bune. Poluare redusa. Ambient
civilizat.

2.4, Harti relevante

L, Zo

Teren, C.F. 148281, 5 = 7,02 f&&

2.5. Descrierea terenului

Terenul subiect cu N.C. 148281, C.F. 148281, este in suprafata de 7,02 mp, reprezentind cota indiviza din folosinta comuna a terenului de sub
balconul construit aferent apartamentului nr. 3, situat la parterul blocului 144 din str. Rapsodiei si face parte din domeniul privat al Municipiufui
Ploiesti. Acesta este plan, are o forma regulata si dispune de toate utilitatile zonei, respectiv energie electrica, apa, canalizare, gaz metan, fiind
acoperit de o constructie — balcon, situat pe str. Rapsodiei. Accesul la proprietatea subiect evaluata se realizeaza direct din str. Rapsodiei, strada
asfaltata.

Conform certificatului de urbanism nr. 1448/30.12.2019, terenul are ca utilizari permise: locuinte in blocuri, institutii publice aferente zonelor
rezidentiale, servicii profesionale, sociale si profesionale, comert, activitati nepoluante, anexe gospodaresti cu regim de inaltime parter. Regim
tehnic: POT = 50%, CUT = 1,5.

GALERIE FOTO
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2,6, Analiza pietei
2.6.1. Date generale ale pietei imobiliare
O piata imobiliara poate fi definita ca interactiunea dintre persoane fizice sau entitati care schimba drepturi de proprietate pe alte active, de
obicei, bani. Pietele imobiliare specifice sunt definite prin tipul de proprietate, localizare, potentialul de a genera venit, caracteristicile focatarilor
tipici, atitudinile si motivatiile investitorilor tipici sau prin alte atribute recunoscute de persoanele fizice sau de entitatile care participa la
schimbul de proprietati imobiliare. In schimb, pietele imobiliare fac obiectul unei diversitati de influente sociale, economice, guvernamentale si de
mediu. In comparatie cu pietele de bunuri, de valori mobiliare sau de marfuri, pietele imobiliare inca sunt pe un trend atractiv si
ascendent. Aceasta caracteristica este cauzata de mai multi factori cum sunt o oferta relativ inelastica si o localizare fixa a proprietatii
imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietati imobiliare nu se adapteaza rapid, ca raspuns la modificarile cererii de pe piata. Spre deosebire de
pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza, fiind influentata de multe ori de reglementarile guvernamentale si locale. Informatiile
despre tranzactii similare nu sunt disponibile imediat, existand decalaj intre cerere si oferta, echilibrul atingandu-se greu si fiind de scurta
durata. In functie de factori ca: amplasarea, design-ul si tipul proprietatii imobiliare, motivatiile si varsta participantilor s-au creat tipuri diferite
de piete imobiliare, precum:

Piata imobiliara rezidentiala;

e  Piata imobiliara comerciala;

e  Piata imobiliara industriala;

e  Piata imobiliara agricola;

e  Piata imobiliara speciala.

Avand in vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate considera ca in prezent piata imobiliara, pentru toate tipurile de proprietati este

o0 piata activa, caracterizata prin oferta putin elestica in comparatie cu cererea si preturi in crestere, pentru amplasamente ce ofera utilizari

comerciale atractive. In consecinta, avem o piata -a vanzatorilor, pentru ca acestia pot obtine preturi mai mari pentru proprietatile

disponibile. Se estimeaza ca dezechilibrul intre cerere si oferta pentru aceasta zona va genera si va sustine in continuare un nivel crescut al
pretului de vanzare si al chiriilor pentru proprietati imobiliare.

Analizand piata imobiliara din doua puncte de vedere, pe termen scurt si pe termen lung, se pot afirma urmatoarele:

e Pe termen scurt este o piata a vanzatorului, datorita ofertei mici in comparatie cu cererea mare de proprietati in zone atractive,
¢ aracterizata de preturile relativ mari pe piata;

s Pe termen lung piata imobiliara are 0 anumita stabilitate, desi va pastra un numar destul de cereri de proprietati imobiliare, determinat de
echilibrarea cererei cu oferta, insa cu un potential de dezechilibru in sens invers, ca urmare a stagnarii a creditului ipotecar, influentat si
de o crestere a inflatiei cu efect direct asupra dobanzilor practicate pentru creditul ipotecar.

Pentru analiza pietei imobiliare a proprietatii evaluate se va face analiza pietei pe doua niveluri:

e din punct de vedere al pietei largi, de ansamblu,

o din punct de vedere al pietei in care concureaza proprietatea evaluata.

Analiza de piata aplicata unei proprietati specifice are o importanta deosebita in procesul de evaluare si nu trebuie confundata cu analiza

generala de piata sau cu alte studii similare.

In cazul evaluarii proprietatii ce face obiectul raportului, analiza de piata arata modul in care interactiunea dintre cerere si oferta afecteaza

valoarea proprietatii. Prin investigarea vanzarilor, ofertelor, cotatiilor si comportamentului participantilor de pe piata, evaluatorul poate stabili

atitudinile de piata privind tendintele curente, precum si schimbarile anticipate.

Analiza de piata ofera si baza pentru determinarea celei mai bune utilizari a proprietatii evaluate. Evaluatorul trebuie sa identifice relatia dintre

cerere si oferta concurentiala de pe piata proprietatii evaluate. Aceasta relatie indica gradul de echilibru sau dezechilibru care caracterizeaza

piata curenta. Valoarea de piata a unei proprietati este in mare masura determinata de pozitia sa competitiva pe piata. De aceea, in
sensul cel mai larg, analiza de piata ofera informatiile esentiale necesare pentru aplicarea celor trei abordari de evaluare.’

2.6.2. Analiza cererii si ofertei pe piata imobiliara

Potrivit specialistilor, in ultimii cinci ani piata imobiliard s-a aflat pe un trend ascendent, care a depins in mare masura de dezvoltarea fiecarei

zone / oras. Astfel cd, piata imobiliard din fiecare zona si oras a crescut semnificativ datoritéd dezvoltarii infrastructurii, domeniul real-estate

crescand cu 5-10%. Totodat3, desi piata imobiliard este una in continud dezvoltare, este necesard o educare a clientilor, in special pe partea de
asteptdri si cerinte. Majoritatea specialistilor considera ¢d anul acesta, 2022, ne putem astepta la cresteri de pana la 10% a preturilor la case,
apartamente si terenuri, respectiv la stagnari pe segmentele comercial, office si pe piata chiriilor. 2021 a fost anul cu cea mai intensd activitate
de tranzactionare din ultimii 5 ani: anul trecut a fost un an bun pentru cei care si-au vandut locuintele, cererea depdsind 180.000 de unitdti
individuale vandute la nivel national, o crestere anuald de 49%, echivalentul a aproximativ 60.000 de unitdti (sursa date ANCPI). Raportul
Colliers privind evolutia pietei imobiliare in primul semestru din 2021 aratd ca piata terenurilor a rdmas activa in primul semestru din 2021, in
ceea ce priveste intentiile de cumparare, continuand tendintele de anul trecut si indicand o perspectiva bund si pentru anul 2022, in general, in
ceea ce priveste volumul tranzactiilor, care include si pe cele aflate in stadiul de pre-contract cu anumite obligatii de indeplinit pentru finalizare,
consultantii imobiliari apreciazd ca 2022 se anuntd a fi unul dintre cei mai buni ani pentru piata terenurilor de la recesiunea din 2008, Retailerii
si dezvoltatorii. de rezidential sunt mai activi ca oricand, in timp ce, din sectoarele care incd au nevoie de mai multd claritate privind evolutia
viitoare (in special birouri si hoteluri), doar cativa jucdtori mai sunt In expectativa, restul reincepand cautdrile de terenuri pentru proiecte noi.

Cel mai important criteriu pentru clasificarea terenurilor este situarea acestora, in sensul cd 90% conteaza situarea terenului: deschiderea la

bulevard, Ia facilitati, la vecindtati, utilitdti iar restul de 10% este potentjalul de dezvoltare al zonei. Oferta de terenuri rdméne consistenta si

vine de la diferite categorii de vanzatori, dar apar unele schimbdri generate de contextul actual..De exemplu, asocierile sunt mai des intélnite,
deoarece multi dezvoltatori, in special in sectorul rezidential, urmdresc sa fmparta riscurile unui nou proiect, in timp ce proprietarii de terenuri
care nu au nevoie imediata de lichiditati sunt interesati s3 beneficieze de o parte din profiturile din dezvoltare.

Un aspect important care influenteaza atat oferta, cat si planurile pe termen scurt si mediu ale investitorilor este legat de incertitudinile privind

situatia urbanisticd. Schimbérile din administratia publicd din anumite zone au dus la blocaje, cum ar fi intérzieri in numirea arhitectilor sefi in

unele orase sau inghetarea planurilor urbanistice zonale. Pand acum, anul 2021 a inregistrat cateva tranzactii importante finalizate, dar lipsa
unui volum mai bogat nu are Iegatura cu cererea pentru terenuri, care este la un nivel ridicat, ¢i cu blocajele din zona urbanisticd si nevoia
investitorilor de mai multd claritate in acest sens. In majoritatea cazurilor, preturile au fost destul de stabile in uftimii 1-2 ani, desi pentru

locatiile foarte bune, unde concureazd, mai nou, mai multi potentiali cumpdrdtori, se primeste un bonus de pret, uneori semnifi catlv, pentru a

obtine cele mai bune loturi de teren.

in concluzne, in prima parte a anului 2022, dezvoltatorii de retail au avut cel mai mare apetit pentru achizitia de terenuri si au fost mult mai

activi si In afara Capltalel
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e  Preferarea la achizitie a constructiilor noi;

e Incetinirea cresteii cererii de apartamente;

e  Mentinerea ridicata a cererii pentru terenuri libere si case cu teren, ca efect al prelungirii pandemiei si al preferintelor cumpdrdtorilor
pentru zone rezidentiale linistite, cu densitate demografica scazutd, intr-un mediu verde;

e  Cresterea intr-un ritm crescut a preturilor solicitate pentru locuintele care vor fi finalizate Tn urmatorii 2 ani din cauza cresterii preturilor
materialelor dar si a intarzierii livrarilor;

e  Scaderea ofertei existente in piata secundara;

e Cumpérstorii nu mai vand proprietdtile pe care le detin deja si le transforma in investitie imobitiara sau le transmit membrilor familiei;

e Cele mai cdutate case cu teren au un spatiu de office dedicat, in conditiile in care mai multi cumparatori isi doresc sa continue s3 lucreze
de acasd, cel putin ocazional;

Aceastd crestere importantd a fost sustinutd de vanzarile apartamentelor din piata primard (proiecte rezidentiale). Din cele 180.000 de unitati

individuale vandute, estimdm c& cel putin 140.000 reprezinta tranzactii cu apartamente. Totusi, in ultimul trimestru din 2021, cererea a stagnat

comparativ cu 2020, inregistrandu-se un numdr similar de unitati individuale vandute (48.000). De remarcat si faptul ca cele mai mari trei piete
in 2020 (Bucuresti, Iifov, Cluj) au inregistrat scaderi ale ponderii unitatilor vandute in total national, de la 44% in 2020, la 39% in 2021. Potrivit
specialistilor in imobiliare care au participat la studiul RE/MAX, apartamentele cu doud sau trei camere vor ramane in topul preferintelor

romanilor si anul acesta, 2022.

Casele se mentin in continuare pe pozitia a treia in topul locuintelor alese de romani, tendinta fiind vazutd ca o continuare fireasca a procentului

de vénzéri pe acest segment inregistrat in 2021. In contextul unui interes crescut pe acest segment, specialistii se asteapta la cresteri si in

materie de terenuri extravilane.

Pe de altd parte, specialistii in imobiliare nu prevad schimbari importante referitoare la preturile pentru spatii comerciale si cele office, ca urmare

a adaptarii la contextul pandemic si noul mod de lucru.

De asemenea, pe piata chiriilor pentru apartamente si garsoniere nu vor remarca schimbdri masive, intrucdt marile centre universitare

functioneazd din nou si n sistem offline, iar tendinta de lucru remote se indreaptd mai degrabd cdtre modul de lucru hibrid. Astfel ca,

majoritatea analistilor considera ¢a anul 2022 va fi marcat de o stagnare a prefurilor la chirii sau cresteri cu pand la 10%, tendintd explicatd pe
pe fondul cresterii preturilor fa locuinte in orasele foarte dezvoltate.

Concluzii cu privire la analiza de piata

Proprietatea evaluata este de tip teren intravilan cu categoria de folosinta curti constructii. Aria pietei este una urbana si apartine unei zone

median periferica a orasului Ploiesti, avand un grad de construire de peste 85%.

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

e caracteristici cerere: redusa, dar peste oferta 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.

e caracteristici oferta: mai mica — in comparatie cu dimensiunile cererii.

o 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.

o 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.

o  cotatii oferte de piata la terenuri in zona subiectului: 130 - 150 euro/mp.

Piata imobiliara este o piata activa.
CAPITOLUL 3. ANALIZA DATELOR S$SI CONCLUZIILE

3.1. Cea mai buna utilizare
"Conform standardelor de evaluare SEV 2020, CMBU este definita ca “utilizarea 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 buna 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
mun. Ploiesti, jud. Prahova, zona in care este amplasata proprietatea imobiliara supusa evaluarii. Pe baza analizei de piata efectuate am studiat
utilizarile considerate probabile si rezonabile pe baza conformitatii cu cele 4 criterii ale celei- mai bune utilizari a terenului considerat liber, inand
cont in acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile terenului (formé si dimensiuni).

in vederea stabilirii celei mai bune utilizéri, am analizat utilizérile posibile ale proprietatilor, dups cum urmeaza:

. ) Criterii CMBU
Utilizare analizata Permisa Iegal—‘ Posibila fizic Fezabild financiar | Maximum productiva -
Industriala nu nu nu nu
Comerciala i da da da da )
Rezidentiala BB da da ' da - da o

Astfel, cea mai bund utilizare a terenului considerat liber este comerciala / rezidentiala.
3.2. Modul de abordare a valorii
Pentru estimarea valorii 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 analizate, comparate si corectate in functie de asemanari si deosebiri.
Ca elemente de comparatie sunt utilizate urmatoarele:
~dreptyrile de proprietate;
onditiile de finantare;
" conditiile de¥anzare;

o
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conditiile impuse de piata;

amplasament / locatie;

suprafata;

tipul terenului (intravilan/ extravilan);

restrictii de construire;

forma terenului;

utilitati;

e  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 Ploiesti, zona Nord, jud. Prahova, in suprafata de 533,66 mp, cu o forma regulata, posibilitate de

racordare la toate utilitatile, se afla la vanzare la data evaluarii la un pret de 130,00 euro/mp. Informatia este credibila, fiind preluata de pe site-

ul marshall-imobiliare.ro. '

COMPARABILA 2: Teren intravilan, situat in Ploiesti, zona Nord, jud. Prahova, in suprafata de 352,00 mp, cu o forma regulata, posibilitate de

racordare la toate utilitatile, se afla la vanzare la data evaluarii la un pret de 133,00 euro/mp. Informatia este credibila, fiind preluata de pe site-

ul homezz.ro.

COMPARABILA 3: Teren intravilan, situat in Ploiesti, Complex Mare Nord, jud. Prahova, in suprafata de 200,00 mp, cu o forma regulata,

posibilitate de racordare la toate utilitatile, se afla la vanzare la data evaluarii la un pret de 150,00 euro/mp. Informatia este credibila, fiind

preluata de pe site-ul publi24.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% + £10%);

3. Diferenta de suprafata a terenului afecteaza si valoarea proprietatilor. Analizand piata imobiliara s-au ajustat ca o diferenta de suprafata de
+ 500,00 mp afecteaza pretul unitar cu 2,5 euro/mp.

Celelalte criterii de comparatie nu necesita ajustari.

Desfasurarea calculelor este prezentata in Anexa 2 la raport.

3.2.2. Estimarea redeventei minime

Conform prevederilor art. 697 din Codul Civil, , titularul dreptului de superficie datoreazd, sub formd de rate Junare, o sumé egald cu chiria
stabilitd pe piata libers, tindnd seama de natura terenuluj, de destinafia construciier in cazul in care aceasta exists, de zona in care se afld
terenu, precum si de orice alte criterii de determinare a contravalorii folosinter”.

In urma analizei in detaliu a pietei imobiliare din municipiul Ploiesti s-a constatat ca piata terenurilor de inchiriat este in faza incipienta, ceea ce
duce la o imposibilitate de estimare a ratei de capitalizare pentru terenuri, rata necesara in estimarea valorii redeventei. '

Astfel, pentru a estima valoarea redeventei (superficiei) s-a facut similitudinea intre aceasta si redeventa pentru concesiune, ambele fiind de
fapt suma ce se va plati pentru utilizarea terenului, tinandu-se seama de natura terenului, de destinatia constructiei de pe teren, de zona in care
se afla terenului si de alti factori care ar avea influenta asupra valorii redeventei. ‘

In aceasta ipoteza, pentru estimarea cuantumului redeventei minime aferente terenului ce face obiectul evaluarii se pleaca de la estimarea
valorii de piata pe baza formulei de calcul:

"oy Vi
— a
Ve = Zk=1 Gra T e UNde:

— valoare proprietate;
V, — venitut anual;
n - numarul de ani de recuperare a investitiei (valorarea terenului). Limita minima a redeventei 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 minime se va stabili
astfel incat sa asigure recuperarea pretului de vanzare a terenului pe perioada de 25 ani.
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:

"o
Vp =rX zk=lm, unde:

r — redeventa anuala
Pentru determinarea redeventei minime se utilizeaza formula:

Etape de lucru:

In vederea estimarii redeventei minime se parcurg urmatoarele etape:
a. estimarea prin abordarea prin piata a valorii de piata a proprietatii;
b. stabilirea pericadei de recuperare a investititiei;

c. estimarea ratei de actualizare (a);

d. determinarea prin metode matematice a factorului de actualizare;
e. determinarea redeventei minime anuale.

a. 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., iar valorile sunt mentionate in Anexele la raport.

b. stablllr/ea perioadei de recuperare a investititiei
Conform prévedenlorflegh{e "lelta minima a pretulw redevente| minime se stabileste, dupa caz, pr|n hotararea Consﬂ:ulut Judetean, a COﬂSllIUIUI

Pagina 9



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

i Evalisei® ~ Corilerbllilis

timp, fiind influentati de inflatie, deflatie, riscuri economice, sociale si politice, in estimarea redeventei 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

c¢.1. Randamentul fara risc
Pentru determinarea ratei rentabilitatii fara risc ce inglobeaza si efectul inflationist, s-au utilizat informatiile obtinute de pe website-ul
https: //www ecb.europa.eu/stats/financial_markets_and_interest_rates/long_term_interest_rates/html/index.en.html

| s e (o] B ocb.eurspa. eu,;tat'!ﬁhan:tal markets_and_intersst_ratesslong_term_interest_ratesshimildindexen it

o P SIOUMNMES > MIN@OMA) HIrkeds Akl e et Tates 4 Ly o ror

EVUROPEAN CENTRAL BSAaNK | EURDSTYSTEM " . LA ]

? Long-term interest rate statistics for EU

i Member States

Hormmonisad long-term interest rates for convergence assessment purposees
| last update: 12/05/2022

(percentages per annun; period averages: secondary market yields of government bonds with maturities of close o 1en years ¢

Countries Jan. z2 Feb. 3= Mar. 22

z

Romania 5.37 5.6 .20

c.2. Béta

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/Diversified), Beta neinfluentata de gradul de indatorare a fost de 0,83.
(sursa: http://people.stern.nyu.edu/adamodar/New_Home_Page/datacurrent. html#dlscrate)

Date updated: - 05.ian.22 . Cente : R

Created by: . Aswvwath Darngg!gn[g_u, gggﬂggggt@sggrn nyu.edu

What is this data" o - | Total Beta (beta for completely undnvers-fied investor)
Home Page: http:/ /v, damodaran.com -

Industry Name ~ Average Unlevered Beta i
Real Estate (General/Diversified) 0,83

¢.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 2,18%. 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 @ 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/datafile/ctryprem.htm!)

Country Country Risk Premium Region

‘Romania u L 2,18% BRI Fo v ‘Eastei;nbl‘-:urbpe &R_ussié

¢.4. Prima de risc aditional

Am considerat luarea in calcul a unei prime de risc suplimentara pentru a tine cont de instabilitatea la nivel economic, dar si a pietei imobiliare.
Astfel desi piata imobiliara este una activd 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 cd existd posibilitatea nerealizarii previziunilor a fost asimiliat un risc aditional de
6,42%.

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

Country Equity Risk Premium Region

Romania 6,42% Eastern Eumpe & Russia

In concluzie, rata de actualizare devine:
Rf + 8 x Prp + Pra = 6,61% + 0,83 x 2,18% + 6,42% = 14,84%.

d. determinarea prin metode matematice a factorului de actualizare

n

z 1
(T:l"_a)—i(- = 6;5268

k=1
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e. determinarea cuantumului redeventei (superficiei) minime

Specificatie : ; ] UM Valori-

suprafata teren mp 7,02
valoarea de piata unitara a terenulu euro/mp 140,00
curs de schimb lei/euro 4,9469
valoarea de piata a terenului lei 4.863,00
perioada ani 25,00
rata de actualizare % 14,84%

L
factorul de actualizare aferent perioadei de recuperare a investitiei (_1 s ) 6,5268
Fo=1

. Redeventa haliﬁiﬁia'aferenta tei‘é‘_r)t‘l\iuib intrévilah - Pldiéis’t'i," $tr. Iiabfs'ddiévi,‘nf.‘-z, bl 144,sc A, ap 3, jﬁd. Bral‘io\‘Ia'(S .y

Redeventa (superficie) minima anuala_rotunjita 745,08 lei 150,62 lei

Redeventa (superficie) minima lunara_rotunjita 62,09 lei 12,55 lei

Desfasurarea calculelor este prezentata in Anexa la raport.

CAP. 1V 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 (superficiel) minime acestuia, ce apartine domeniului privat al Municipiului Ploiesti, jud. Prahova, la data de 09.05.2022, 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, N.C. 148281 - Ploiesti, str. Rapsodiei, nr. 2, bl. 144, sc. A, ap. 3, jud. .
Prahova, (S = 7,02 mp) 4.863 lei 983 €
Redeventa (superficie) minina anuala 745,08 lei 150,62 €
Redeventa (superficie) minina lunara 62,09 lei 12,55 €

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

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

Nota 3: Evaluarea este o opinie asupra unei valori. .

Not# 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 corectatd ori de cate ori piata o cere. ‘

Evaluatorul ‘considerd c& valoarea de mai sus este realistd si poate constitui bazsi in vederea stabilirii redeventei (superficiei) 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
Sy

Ec. Dorin Arbanas - Mocanu — quliuatﬁ au
Director general i\
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. L
ESTIMAREA VALORII TERENULUI
"ABORDAREA PRIN PIATA

Anexa 2

Elemente de comparatie ‘ Subiect: Térﬁn Conmiparabila 1 ) 'cnﬁ{pgr;bila 2. Camparnbiﬁ 3
Adresa Ploiesti, s:'. ::p;o;jli;i, ::; rf‘,)vt;l. 144, sc. o ]
e Plolesti, zona Nord, jud. Prahova |  Ploiesti, zona Nord, jud. Prahova Plotesti, Comg::)r(]x:re Nord, jud.
Numar cadastral 148281
Carte funciara 148281
P marshall-imobiliare.ro . ‘homezz.ro publi2d.ro’
Pret de vanzare {euro/mp) 130,00 133,00 150,00
Tip pret de vanzare (tranzactie/ oferta) oferta de vanzare oferta de vanzare oferta de vanzare
Ajustare (%) 5,00% ©5,00% -5,00%
Ajustare valorica (euro) 6,50/ -6,65 -7,50
Pret ajustat (euro) 123,50/ 126,35 142,50
Dreptul de proprietate transmis absolut absolut absolut absolut
Ajuistare (%) .. ) *0,00% + 7 0,00% 0,00%|
Conditii de finantare plata integrala plata integrala plata integrala | plata integrala
Ajustare (%) St 0,00% N oo 0,00%) [ 10,000
Conditii de vanzare de piata de plata de plata de piata
Ajustare (%) o -0,00%! e 0,00% Lot o,oa’/:
Cheltuieli necesare imediat dupa cumparare nu e cazul nu e cazul nu e cazul nu e cazul
Ajustare (%) ; - 0,00% ©0,00% il 0,00%)
Conditii de piata data evaluaril valabil la data evaluarii valabli la data evaluarii valabil la data evaluarii
Ajustare (%) ¢ e 520,000% 0,00% - 0,00%
Pret ajustat (euro) 123,50 126,35 142,50
Ajustari pentru:

Amplasament Plofest, s:' ::p;f)iﬁl' ::;;évl:' 144, sc. mal slab mai slab putin mai bun

justare (%) . -10,00%) " 10,00% ~2,00%
Ajustare valorica (euro) 12,35 12,64/ -2,85

teren proprietate (mp) 7,02 533,66 352,00 200,00
|Ajustare -/ 2,63 1,72 0,96
Ajustare valorica (eura) 2,63 1,72 0,96
Destinatia intravilan intravilan Intravilan intravilan
Ajustare (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare valorica (euro) 0,00 0,00 0,00
Restrictii de construire fara liber | liber liber
Ajustare (%) 0,00%' 0,00% 0,00%
Ajustare valorica (euro) 0,00 0,00 0,00
Forma terenului regulata reguilata regulata regulata
Ajustare (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare valorica (euro) 0,00 0,00 0,00
Utilitati din zona similar similar | similar
Ajustare (%) *0,00% 0,00% *10,00%
Ajustare valorica (euro) 0,00 0,00 _ 0,00
Acces facil similar similar simitar
Ajustare (%) 0,00% " 0,00% . 0,00%
Ajustare valorica (eura) 0,00 0,00 0,00
TOTAL AJUSTARI . 14,98 14,36 1,89
Ajustare totala neta 14,98 14,36 -1,89
Ajustare totala bruta 14,98 14,36 3,81
Numar ajustari 0 2 2
C.T.B. / pretde vanzare/ofesta 0,115 0,108 0,025
PRET AJUSTAT 138,48 140,71 140,61
Valoare teren (euro/ mp)_rotunjit 140,00/ euro/mp :
: Valoare totala teren, $ =7,02mp - 4.863 lei - 083 €
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Anexa 3

CALCUL REDEVENTA
TEREN INTRAVILAN

Specificatie U.M. Valori

suprafata teren mp 7,02
valoarea de piata unitara a terenului euro/mp 140,00
curs de schimb leifeuro 4,9469
valoarea de piata a terenului lei 4.863,00
pericada ani 25,00
rata de actualizare % 14,84%
factorul de actualizare 1 :iaﬁ - 6,5268

p=—

Redeventa minima aferenta terenului intravilan - Ploiesti, str. Rapsodiei, nr. 2, bl. 144, sc.
A, ap. 3, jud. Prahova (S = 7,02 mp) '

Redeventa minima anuala_rotunjita 745,08 lei 150,62 €

Redeventa minima lunara_rotunjita 62,09 lei 12,55 €
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COMPARABILE IDENTIFICATE - TEREN
130 eur-533,66 mp

T R L PR PR e

S b mahallin

- MARSHAL
g TMOBILEARES
TR tad) DEViSE FALEFS

VAMIAN « THEMIRAN *  TETESeILAY LU ALAiR EPENTA

PRCIECTE IMOBILIARE HDI 3 F ¥ i

Teren intravilan de vanzare, zona Nord,
533.66 mp

130 EUR/mp

> MSH2I700L

Caractersier

s3zeem Inoraslan

z0cmrumm

10 84 pretit 06 130 earsi mp

festilparcelel:t au crel 98 120 eurt mp

utilati

i 2o

Afte nformath
% QAT ITE e imeaiie, Porceiath, La 3342, 4z

Strazl azfalties, liumnat sxada) Myloaze ¢ transpzr

Groogle

Thia page can lon Gagle Maps < rest

el o planvrle afine e ite suns o st ook
e in realtene

Taxe narisfe
Valtste pretimblinler 317.09629Le
agisle 4.332581e8

Tersi e

133 eur-352 mp

A

W lajumates. Aotemiicare  Crears Gont

PLOIESTI - z. Nord, teren intravilan 352mp Reosr Grup
, P+2 , intabulat ’

9 Ploiest], Prahova

46,900 EUR

Teren constructii

Zera Nord

Imravilan  Tuprat: €8T (T 352

foaris mars la strada. Tetenul beneficiaze o= toate utilitat

amplasare foarte buna intr-0 zona nistits, sproape de strads principste cu
mijioc de transport. ingicatari wbanisti
CUT=1,2), Teate zcteie 3 7 i
Frel venzare 48900 eurc. Frecizati oa ati vazut oferia cu ID-u2 3780




COMPARABILE IDENTIFICATE - TEREN
150 eur-200 mp

4501

G @ pubh2d. Risrefde ellaranynftersn- ol 5/ fsthimi-teran-i i 312645087 10029143 31ge himl

publi

e Contul meu % Mesaje A Notificari @ Favorite 48 Curler ® Cosul meu

Cauta anunturi... Toate judetele v Toate categoriile v
Publi24 ;  Anunturi Imobiliare De vanzare Terenuri de vanzare Teren pentru casa
Schimb teren intravilan 30 000 EUR negociabil Moo
esa)

¢ Prahova, Piiesti Nord ¢ Vezi pe harta

Descriere

Schimb teren intravilan 200 mp , Ploiesti, Complexu! Mare Nord, cadastru, intabulare , strada asfaltata , utilitati la poarta, gard fier forjat la fatada,
lumina trasa, apa trasa pe teren, gaz la poarta

R, Adauga fisier ?

cu teren INTRAVILAN 250 mp in Valenii de munte, proprietar unic, intabtfare , cadastru , utilitati {apa, curenl electric, gaz) inire perimetrut strazilor
Nicolae Tenitza , Popa Sapca si Berceni.

fart
Vezi detalii pe www.romimo.ro % Fa oferta
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Plan de amplasament si delimitare a imobilului
Scara 1:200

ANEXN V.2 LA Ml -
INGA R 1 Lh HEC M2 Zb5 00,

Nr cadastral

Suprafata ‘masurata a 1mobllulun ( mp)

» Adresa lmoblluluu N
\
strada RAPSOD!EI nr.2, bloc 1,44,V

7 mp Ploiesti L
u.m = i
: e i e o s e i S o S : i
S, S o e E SRS ‘—_} :
Nr Carte Func:ara ' Umtatea Admlnxstrativ Terttor:ala ( UAT ) i
e S— T ST et
’““%“—4— PPeL MUNICIPIUL PLOIEST! - il
m Eame— - e Jete 5 o s g ey i amt e, 2 £ ~
- o % :
\ 1 ‘.'
. \
R Y
o % %Y. N
Y A Nr.cadastral121244
A 5, L L ey
e ‘\ B p i 4
Qo et Y . Bloc 144
B \// e
L W
2\ %
_'0 ';. _'\w
@
X
2 .
384840 e . 384640\ et
- N . +
L y 5, 3
& % | TABEL COORDONATE TEREN siC1 N
| 1 Nrpet — X Yoo . Distanta i
! . 171 384648,965 " 678406, 734, 1.3
551 % 12 384647.498, 575497.920 | 540 ;
Y § "5 384842, 570, 579500128 | . 1,30 o
i * 4 71 384842.040 S7gsgegas I 3.40 T
f\ N R Suprafare 702 ""Bm - -
\\ :
) \
A Date referitoare la teren
R SR R . -
Nr, Categorie ; Suprafata i
parcela : de folosinta (mp) ,»., L » Mentiuni :
‘ Ce i 7 ‘ Teren intravilan in suprafata de 7.02 mp sub balconul construit, aferent |
i - o — apartamentuiui cu nr.3 situat la parterul blocului 144
7 1 ... din strada Rapsodiei
“ R S oo s i ek
LB Date refentoare la _constructii. . — . o= =

éod

Destlnana Suprafata ce#strulta lasof (mp)

Mentiuni

T R R iy S e

Executant: PFA ION STEFAN

Confirm executarea masuratoriior la teren,
corectitudinea intocmirii documentatiei cadastrale si
corespondenta acesteia cu rea ltateq m'tefen

g} o
&g [s) ‘1:.‘

lnspector
Confirm introducerea imobilului in baza de date integrata si
atribuirea numarului cadastral
Semnatura si parafa

Data:
Stampila BCPI




