ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI

HOTARAREA NR.
privind vanzarea imobilului situat in Ploiesti, str. Capsunelor nr. 2 Bis

Consiliul Local al municipiului Ploiesti:

Vazand Referatul de aprobare al domnilor consilieri: Marcu Valentin, Tudor
Aurelian-Dumitru, Frusina Nicolae-Vlad, Popa Gheorghe, Andreescu Costel, Stefan
Alexandru, Viscan Robert-lonut, precum si Raportul de specialitate inregistrat sub
nr. la Directia Gestiune Patrimoniu privind vanzarea imobilului situat
in Ploiesti, str. Capsunelor nr. 2 Bis;

Luénd act de faptul ca imobilul situat in Ploiesti, str. Capsunelor nr. 2 Bis, compus
din unitatea locativa cu suprafatd-construitd de 69-m? si-suprafata utild-de-53;37-m? teren—
sub constructie in suprafati de 69 m? si teren curte cu suprafata de 124 m? sunt in
proprietatea privatd a Municipiului Ploiesti in baza Anexei 1 - pozitia 39 din Hotirirea
Consiliului Local al Municipiului Ploiesti nr. 267/2006 — privind includerea unor imobile
in Inventarul bunurilor care alcdtuiesc domeniul privat al municipiului Ploiegti,
modificata prin Hotirarea Consiliului Local al Municipiului Ploiesti nr. 427/28.10.2021.

in conformitate cu Hotirdrea Consiliului Local al Municipiului Ploiesti nr.
339/11.09.2013 privind reluarea procedurilor de vénzare a spatiilor cu destinatia de
locuintd construite din fondurile statului, imobilelor cu destinatia de locuinte preluate in
proprietatea statului si a celor achizitionate de municipiul Ploiesti, garaje, terenurilor
aferente locuintelor, terenurilor curti/gradini inchiriate proprietarilor de constructii
aferente locuintelor vandute in baza Legii nr. 112/1995 si a terenurilor aferente
constructiilor locuintelor vandute in baza Decretului — Lege nr. 61/1990 si a Legii nr.
85/1992, aflate in patrimoniul privat al municipiului Ploiesti, cu modificérile si
completérile ulterioare;

Avéand in vedere procesul verbal din data de 20.12.2022 al sedintei Comisiei de
verificare a solicitarilor si indeplinire a conditiilor de cumparare a imobilelor aflate in
patrimoniul privat al municipiului Ploiesti, constituitd in baza Dispozitiei nr.
18488/14.12.2022, emisa de catre Primarul municipiului Ploiesti;

Luind in considerare adresa domnului Haralambie Constantin inregistratd la
Municipiul Ploiesti sub nr. 7629/19.01.2022 si confirmarea acestuia, privind cumpérarea
imobilului, transmisa prin adresele nr. 7629/ 17.01.2023 si nr. 7629/01.02.2023;

Avéand in vedere avizul Comisiei de specialitate nr. 2 a Consiliului Local al
Municipiului Ploiesti — Valorificare Patrimoniu, Servicii cétre Populatie, Comert,
Turism, Agricultura, Promovare Operatiuni Comerciale din data de 22.02.2023;

In temeiul art. 129, alin. 2 lit. ¢), alin. 6, lit. b) si ale 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. 538/12.05.2022, intocmit de cétre
S.C. A.E.C. CONSULTING S.R.L., pentru imobilul proprietatea Municipiului Ploiesti
situat in Ploiesti, str. Cdpsunelor nr. 2 Bis, inscris in Cartea funciard nr. 148239, nr.
cadastral 148239, conform Anexei nr.1, ce face parte integranta din prezenta hotarare.



Art. 2. Stabileste valoarea totald a imobilului situat in Ploiesti, str. Capsunelor nr.
2 Bis, ce face obiectul vanzarii, la suma de 86.630,00 lei la care se adaugi cotele legale
de T.V.A, compusa din:

- unitatea locativd cu suprafatd utild de 53,37 m? si suprafati construitd de 69,00
m?, inscrisd in Cartea Funciard nr. 148239, numir cadastral 148239-Cl1, la suma de
43.648,00 lei;

- terenul in suprafati totald de 193 m?, inscris in Cartea Funciard nr. 148239,
numdr cadastral 148239, la suma de 42.982,00 lei.

Art. 3. (1)Aprobd véanzarea cdtre domnul Haralambie Constantin a imobilului
situat In Ploiesti, str. Cdpsunelor nr. 2 Bis, compus din:

- unitatea locativa cu suprafafa utild de 53,37 m? si suprafati construitd de 69,00
m?, inscrisd in Cartea Funciard nr. 148239, numair cadastral 148239-C1, identificati
conform releveului constructiei - Anexa nr. 2 la prezenta hotérare;

- terenul in suprafati totald de 193 m?, inscris in Cartea Funciard nr. 148239,
numdrcadastral 148239, identificat conform planului de amplasament si delimitare a
imobilului - Anexa nr. 3 ce face parte integrantd din prezenta hotdrare, in urmitoarele
conditii:

a) domnul Haralambie Constantin va achita suma de 25.989,00 lei la care se
adaugd cotele legale de T.V.A., reprezentind 30% din valoarea de vanzare a imobilului.
Acest avans se va achita in cel mult 60 de zile de la data aprobdrii vanzarii de cétre
Consiliul Local al municipiului Ploiesti;

b) contractul de vanzare — cumpérare ce are ca obiect imobilul sus mentionat, se va
intocmi in termen de cel mult 30 zile lucritoare de la data la care cumpéritorul face
dovada platii avansului;

c) diferenta de pret in suma de 60.641,00 lei, la care se adaugd cotele legale de
T.V.A., va fi achitatd de cétre domnul Haralambie Constantin in rate lunare pentru o
perioadd de 3 ani, pana la ultima zi lucrdtoare a fiecdrei luni, sub sanctiunea aplicérii
obligatiilor de plata accesorii in conformitate cu prevederile fiscale. In cazul neachitarii
de céatre cumpdrator a pretului de vanzare in rate stabilit, acesta va plati majordri de
intarziere si dobandd in conformitate cu prevederile fiscale din cuantumul obligatiei
neachitate in termen, incepand cu ziua urmitoare de scadentd si pand la data stingerii
sumel datorate, inclusiv;

d) contractul de vinzare — cumpérare se va considera rezolvit de drept conform
dispozitiilor Codului Civil, in cazul in care cumpérétorii nu achita ratele lunare in termen
de 5 luni consecutiv, sumele plitite cu titlu de rate pdnd la momentul rezolvirii vor
rdmane in tot dobandite de vanzitor, iar cumpdritorii vor pierde dreptul de a folosi
imobilul sub orice titlu;

e) cumparatorul intrd in stipanire de drept si de fapt a bunului cumpiérat la data
achitdrii ultimei rate din pret;

f) cumparitorul are obligatia de a suporta cheltuielile aferente efectudrii raportului
de evaluare pand la data perfectdrii contractului si cele ocazionate cu perfectarea
contractului de vanzare cumpdrare;

g) Municipiul Ploiesti va efectua demersurile privind instituirea unei ipoteci in
favoarea sa pani la achitarea integrald a pretului de vanzare, costurile vor fi achitate de
cumparator.

(2) In cazul nerespectirii conditiilor prevazute la art. 3.(1) lit. a) si f), contractul de
vanzare — cumpadrare nu se va incheia.

Art. 4. Imputerniceste Primarul Municipiului Ploiesti sd semneze contractul de
vanzare — cumparare in conditiile stabilite prin prezenta hotirare.




Art. 5. Directia Gestiune Patrimoniu, Directia Economica si Directia Administratie
Publicd Juridic — Contencios, Achizitii Publice, Contracte vor aduce la indeplinire
prevederile prezentei hotarari.

Art. 6. Directia Administratie Publicd Juridic — Contencios, Achizitii Publice,
Contracte va aduce la cunostinta domnului Haralambie Constantin prevederile prezentei
hotaréri.

Dati in Ploiesti, astizi

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA
Secretar General,
Mihaela Lucia CONSTANTIN
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A.E.C. CONSULTING S.R.L.
office: Bacdu, str. Pictor Th. Aman, nr. 94, et. 5, cam. 8
J04/491/2007, CUI 21331864, Tel. 0722 - 699.049, Fax: 0334-405.447
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MEMBRU CORPORATIV ANEVAR - 0581

Nr. A.E.C. 538/12.05.2022

RAPORT DE EVALUARE
LOCUINTA + TEREN, N.C. 148239
PLOIESTI, STR. CAPSUNELOR, NR. 2BIS, JUD. PRAHOVA

DIN DOMENIUL PRIVAT AL MUNICIPIULUI PLOIESTI

PROPRIETAR: MUNICIPIUL PLOIESTI
CLIENT: U.A.T. PLOIESTI
UTILIZATOR DESEMNAT: U.A.T. PLOIESTI
Acest raport de evaluare este confidential atét pentru cli i pentru evaluator si este valabil numai pentr |

mentionat in cadrul capitolului I; evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate daca acesta este transmis altei persoane, fie
pentru scopul declarat, sau pentru oricare alt scop.

MARTIE 2022

office: Baciu, str. Pictor Th. Aman, nr. 94C, et. 5, cam. 8, jud. Baciu
tel./fax 0334 - 405.447, 0722 - 699.049, e-mail: dorin.arbanas@aecconsulting.ro




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

Catre,

U.A.T. PLOIESTI

Ca urmare a solicitarii dumneavoastra, vd transmitem anexat Raportul de evaluare detaliat al proprietatii
imobiliare reprezentand locuinta cu terenul aferent, amplasata in intravilanul Municipiului Plojesti, str.
Capsunelor, nr. 2bis, jud. Prahova, apartinand domeniului privat al Municipiului Ploiesti, respectiv:
¢ Locuinta - I-2510130, cu regimul de inaltime P, N.C. 148239-C1, Scd = 69,00 mp, Su = 53,37 mp;
e Teren, N.C. 148239, in suprafata totala de 193,00 mp din care:

o Teren sub constructie in suprafata totala de 69,00 mp;

o Teren curte, in suprafata totala de 124,00 mp;

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

privat al Municipiului Pioiesti, in vederea vanzarii prin licitatie publica sau negociere directa.

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

rezultate din sursele de informare oficiale precum si din cercetarea de piata efectuata.
Data de referintd pentru care sunt valabile toate caiculele, analizele si estimérile efectuate este 09.03.2022.

Prezenta scrisoare este insotita de un raport de evaluare al activuiui imobilizat apartinand domeniului privat ai
Municipiului Ploiesti. 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. i .
MEMBRU CORPORATIV ANEVAR M\\g{;ﬁ i

Ec. Dorin Arbanas - Mocanu — Evaluator a)horlzat, meﬁf RB‘#M %%%%

Director general \ timatia Nr. 10283
“ Valabit 2022 oM &

”larea g, E“'S@/,i
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A.E.C. CONSULTING S.R.L.

Ak Evabian' - ConZEREERE

SINTEZA EVALUARII

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

Clientui evaluarii: U.A.T. PLOIESTI, jud. Prahova

Proprietar: MUNICIPIUL PLOIESTI

Utilizatorul desemnat: U.A.T. PLOIESTI, jud. Prahova

Subiectul evaluat: Proprietatea imobiliara, locuinta cu teren aferent, cu N.C. 148239 si C.F. 148239, situata

in intravilanul Mun. Ploiesti, str. Capsunelor, nr. 2bis, jud. Prahova, apartinand
domeniului privat al Municipiului Ploiesti in baza HCL 427/28.10.2021.
Mentionam ca, proprietatea imobiliara, este formata dintr-o locuinta cu terenul, dupa
_Cum urmeaza: L -
e Locuinta - I-2510130, cu regimul de inaltime P, N.C. 148239-C1, Scd = 69,00 mp,
Su = 53,37 mp;

e Teren, N.C. 148239, in suprafata totala de 193,00 mp din care:

o Teren sub constructie in suprafata totala de 69,00 mp;

o Teren curte, in suprafata totala de 124,00 mp;

opul evaluarii: Estimarea valori de piata a activului imobilizat mentionat mai sus, apartindnd
domeniului privat al Municipiului Ploiesti, in vederea vanzarii prin licitatie publica sau
negociere directa.

Data evaluarii: 09.03.2022;

Curs valutar de referinta BNR: 4,9490 lei/euro;
la data evaluarii

Situatia proprietatii la data evaluari:

Evaiuatorul a procedat ia inspectarea directa a proprietatii imobiiiare 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 proprietatii imobiliare supusa evaluarii, ce apartine domeniului privat al
Municipiului Ploiesti, jud. Prahova, la data de 09.03.2022, estimata prin metodele de evaluare (adecvate) utilizate, este
rezentata in detallu |n tabelul anexa SI in sinteza in tabelul de mai jos:

'{g;fgoc;r';?, N.C. 148239 - Ploiesti, str. Capsunelor, nr. 2 bis, (S = 27.615,00 5.580,00
;_geé;? gicggggu;t;, N.C. 148239-C1 - Ploiesti, str. Capsunelor, nr. 15.367,00 3.105,00
1 '(I‘ser:l?'L ;gi:zl(,, I:InS) 148239 - Ploiesti, str. Capsuneior, nr. 2 bis, 42.982,00 8.685,00
2 Locumta, N.C. 148239-C1 - Ploiesti, gtr. Capsunelor, nr. 2 43.648,00 8.820,00

Nota 1: Valoarea estlmata in urma evaluaru proprietatii lmoblllare, locuinta + teren aferent, reprezmta valoarea de plata si
poate constitui baza in vederea vanzarii prin licitatie publica sau negociere directa.

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

Nota 3: Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Nots 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.

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

Prezenta lucrare are caracter confidential atat pentru client cat si pentru-evatuator.
s 5 L ~ag :
A.E.C. CONSULTING S.R.L.
MEMBRU CORPORATIV ANEVAR ! -
Ec. Dorin Arbanas - Mocanu — Evaluator
Director general

rizat,l membru titudar ANEVAR
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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 - 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:

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

Ec. Dorin Arbanas - Mocanu — Evaluator aLLorizat, mem
Director general '

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 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 evaiuarii.

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.

i bﬂm@
ARBANAS MOCANU ’%,

Bru Htiiar ANEVAR :
Valabil 2022 é
%"”’f{ff.ﬁk Ev:,w
e e e
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A.E.C. CONSULTING S.R.L.

CAPITOLUL 1. TERMENI DE REFERINTA AI 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 Arbanas — Mocanu Vasilica ~ 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.

1.3. Obiectul evaiuarii
Proprietatea imobiliara, locuinta cu teren aferent, cu N.C. 148239 si C.F. 148239, situata in intravilanul Municipiului Ploiesti,
str. Capsunelor, nr. 2bis, jud. Prahova, apartinand domeniului privat al Municipiului Ploiesti in baza HCL 427/28.10.2021.
Mentionam ca, proprietatea imobiliara, este formata dintr-o locuinta cu terenul aferent, dupa cum urmeaza:
e Locuinta - I-2510130, cu regimul de inaltime P, N.C. 148239-C1, Scd = 69,00 mp, Su = 53,37 mp;
e Teren, N.C. 148239, in suprafata totala de 193,00 mp din care:

o Teren sub constructie in suprafata totala de 69,00 mp;

o Teren curte, in suprafata totala de 124,00 mp;
~-oprietatea imobiliara supusa evaluarii este inscrisa in cartea funciara nr. 148239, cu N.C. 148239, fiind libera de sarcini. A

_st supus evaludirii dreptul de proprietate integral al Municipiului Ploiesti asupra proprietatii ce face obiectul evaluarii.

Dreptul de proprietate evaluat este desprins din documentatile puse la dispozitie de client (fard a se face
investigatii/verificiri suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuatd la comanda clientului). El este considerat integral si
nerestrictiv.

1.4. Scopul evaluarii

Scopul evaluarii este estimarea valorii de piata a activului imobilizat mentionat mai sus, apartinand domeniului privat al
Municipiului Ploiesti, in vederea vanzarii prin licitatie publica sau negociere directa. Prezenta lucrare nu va fi utilizata in afara
contextului sau pentru alte scopuri decat cel declarat.

1.5. Tipul valorii estimate si data de referinta a evaluarii

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

generai ai 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 conditile economice, fiscale, juridice si
litice de la data intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

Data estimarii valorii este 09.03.2022.

1.7. Modul de exprimare a valorii

Valoarea este raportata in lei, in conditiile unei plati integrale cash.

Pentru elementele de calcul ce au la bazd estiméri in valutd, s-a utilizat cursul valutar BNR, valabil la data de 09.03.2022,
respectiv: 1 euro = 4,9490 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-I 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 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: iegale,
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, HCL 427/28.10.2021 si Anexa 1,2,3 la HCL 274/2021 impreuna
cu Pan de amplasament si delimitare a imobilului, Extras de C.F. nr. cerere 1021/05.01.2022, Cerificat de urbanism nr.
361/18.04.2022.

EVALUARE LOCUINTA CU TEREN AFERENT, N.C. 148239
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A Eradiar - Conlitilie

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 Ia 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 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.

e evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de catre dlientul lucrarii, acestea au fost presupuse a fi autentice;
evaluatorul nu-si asuma nicio responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a titlurilor de proprietate. Titiul de

¢ 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;

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

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

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

® Se presupune ca proprietatea este in concordanta cu toate reglementarile locale si republicane privind mediui
inconjurator, reglementarile si restrictiile urbanistice, cu exceptia neconcordantelor ce ar fi expuse in prezentul raport;

e S€ presupune ca toate autorizatiile, certificatele de functionare sau alte documente necesare functionarii sunt sau pot fi
obtinute pentru oricare dintre utilizarile luate in considerare in prezentul raport;

e Se presupune ca nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii, structurii constructiei, evaluatorul
neasumandu-si nicio responsabilitate pentru asemenea situatii;

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

¢ din informatiiie 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 proprietatii 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 proprietatea in cauza).

* nu se detin informatii cu privire la existenta unor materiale pericuioase in cadrui proprietatii 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;

¢ au fost inspectate doar acele parti ale constructiei care sunt vizibile, presupunandu-se ca si celelalte parti sunt in aceeasi
stare;

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

e evaluatorul nu are cunostinta de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinatati care sa efecteze
proprietatea evaluata;

» evaluarea s-a efectuat in conditiile unei vanzari cu plata integrala, cash;

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

¢ constructia propusa se presupune a fi finalizata daca nu se stipuleaza altfel; orice constructie se presupune a fi in
conformitate cu planurile de constructie prezentate in raport;

e evaluatorul presupune ca cititorul si/sau utilizatorul acestui raport a primit copii ale planurilor de constructie disponibile si
toate contractele de inchiriere sau amendamentele, daca exista, care impovareaza proprietatea;

o prezentui raport de evaluare nu poate fi inclus in nici un document si nu poate fi publicat sub nici o forma, fara
aprobarea scrisa a evaluatorului;

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

e previziunile, proiectiile si estimarile continute aici se bazeaza pe conditiile 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 conditiffor viitoare.

Ipoteze speciale

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

identificarea juridica a proprietatii evaluate s-a realizat pe baza documentelor puse la dispozitie de client si a descrierilor,
confirmate de client;

evaluatorul a utilizat in estimarea valorilor numai informatii pe care le-a avut la dispozitie existand posibilitatea existentei
si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta. In cazul aparitiei altor documente legale care sa ateste alte
informatii decat cele utilizate de catre evaluator acesta isi rezerva drepul de a modifica prezentul raport de evaluare in
concordanta cu noile informatii. Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate in cazul mentionat anterior.

1.10. Declararea conformitatii cu SEV

Eva
®
[ ]

luarea s-a realizat in concordanta cu prevederile Standardelor de evaluare a bunurilor — ANEVAR - editia 2022:
SEV 100 — Cadrul general;

SEV 101 — Termenii de referinta ai evaiuarii;

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 conciuzia 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.

i.11.2. Informatii colectate de evaluator

Eva
pos

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.
fuatorui a utilizat in estimarea vaiorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la dispozitie, existand
ibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care evaluatorul sa nu aiba cunostinta. Evaluatorul a obtinut

“~formatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de incredere, dar nu se asuma nicio resposabilitate in cazui in
.re acestea s-ar dovedi a fi incorecte.

1.1

2. 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 evaiuare 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

eva

luator, 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

. .. chirillor/redeventelor;

o &
H

“aplicarea ‘metodei de evaluare considerata oportuna pentru estimarea valorii si fundamentarea opiniei finale a
evaluatorului;
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e 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.

2.2, Identificarea propriettii, descriere juridici

Proprietatea ce face obiectul prezentului raport de evaiuare reprezinta o proprietate imobiliara formata din locuinta si teren
aferent, inscrisa in C.F. 148239, amplasata in Ploiesti, str. Capsunelor, nr. 2bis, jud. Prahova, apartinand domeniului privat
al Municipiului Ploiesti. Utilizatorul desemnat al lucrarii a prezentat, drept documente necesare evaluarii:

e HCL 427/28.10.2021 si Anexa 1,2,3 la HCL 274/2021;

¢ Plan de amplasament si delimitare a imobilului si Extras de C.F. nr. cerere 1021/05.01.2022;

¢  Cerificat de urbanism nr. 361/18.04.2022.

Conform Extrasului de Carte Funciara mentionate mai sus, proprietatea imobiliara din Ploiesti, situata pe str. Capsunelor, nr.
2bis, jud. Prahova este in proprietatea privata a Municipiului Ploiesti si 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 U.A.T. Ploiesti care se presupune ca au
intregul drept de proprietate: posesie, folosinta si dispozitie asupra proprietatii imobiliare.

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 aproape de paralela de 45 de grade, elemente ce determina aspectul temperat-
continental al climei. 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 este cel mai urbanizat din tara, avand doua municipii si 12 orase, cu un grad mare de industrializare si
diversificare a activitatii. 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 economidi, reprezentand
circa 32% din numdrul unitdtilor active ale Regiunii Sud Muntenia si cca. 3,3% din totalul unitdtilor din Roménia. In ceea ce
priveste distributia intreprinderiior pe clase de mé&rime, in judetul Prahova, sunt predominante microintreprinderile (0-9
salariati), detinand o pondere de 85,8% din numdrul total al unitatilor active. Intreprinderile mici si mijlocii reprezint3
13,6%, iar cele mari (peste 250 de salariati) doar 0,6%. Structura economicd a judetului Prahova este caracterizaty de
dominarea industriei. Complex si diversificatd, industria este reprezentatd prin toate ramurile ei insa ponderea cea mai
mare in productia industriald o detine ramura prelucrérii titeiului, urmatd de cea a industriei alimentare, a bauturilor si
tutunuivi, magini si echipamente, chimicd si prelucrarea cauciucului, extractivd, textile si produse textile, metalurgie,
constructii metalice si produse din metal (exclusiv masini, utilaje si instalatii), prelucrarea lemnului (inclusiv mobilier), aite
produse din minerale nemetalice, celuloz8, hartie, carton si poligrafie i alte activité{i industriale. Pozifionarea judetului in
vecindtatea municipiului Bucuresti si ponderea ridicats a personalului calificat au determinat unele companii striine s
realizeze investitii in conditii avantajoase. Datorit¥ politicii coerente de atragere a capitalului strdin pe teritoriul judetului fsi
desfdsoara 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 §i_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 mall: WINMARKT si PRIMAVARA. Judetut
Prahova este situat intr-o zond in care legumicultura, pomicultura, viticultura si zootehnia reprezintd activititi economice
importante. Obiectivul fundamental care st8 la baza desfésurérii activitstii in agriculturd il reprezints redresarea si asigurarea
conditiilor pentru relansarea agriculturii, in concordantd cu potentialul natural, economic si uman de care dispune judetul
Prahova, in scopul asigurarii securititii alimentare a populatiei si crearea disponibilului pentru export. Decarece Ploiestiul era
principalul producdtor de petrol al trii, in Roménia el a c3p&tat porecla de ~Capitala aurului negru” sau ,Orasul aurului
negru”. Desi in prezent cantitatea de titei extras in zond scade continuy, cele patru rafindrii prelucreaz cantitéti insemnate
provenind din importuri, produsele rafinate fiind transportate prin conducte spre Bucuresti, Constanta si Giurgiu. Orasul a
ramas ancorat in aceastd industrie, cu preponderenta 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 aceastd ramur3
2 industriei ocupd primu! loc cu 39,6 % si este urmati la mare distanta cu doar 17,7 % de industria alimentar a b3uturilor
si a tutunului si cu 14,5 % energia electricd si termicj, gaze si apd. Urmeazd apoi industria de masini si echipamente,
industria constructiilor, metalice si a produselor din metal, industria chimicd 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 cartonuiui,
industria ‘altor produse din- minerale nemetalice, industria mobilei, industria mijloacelor de transport, industria pieldriei si
incéltdmintei, industria metalurgics, edituri, tipdrirea, reproducerea inregistrarilor pe suporti si industria textild si a
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produselor textile. In concluzie la 60 de kilometri de Bucuresti gésesti un oras care se poate lduda cu una dintre pietele
imobiliare secundare cu potential mare din sudul tarii. Marele sau atu s-a dovedit a fi de-a lungul anilor pozitionarea
geograficd ce a dus la dezvoltarea unui nod de transport important la nivelul sdu. Are deschidere atat cétre regiunea
Moldovei, ct si citre Transilvania. Nu doar ¢ ajungi de aici in centrul Bucurestiului in mai putin de o ora si jumatate, dar
faci doar trei ore pan la vama Ruse si ai acces direct la unul dintre cele mai ambitioase proiecte de infrastructurd rutierd in
constructie, care isi propune si lege Capitala cu punctul de frontierd Bors. Toate acestea au cantdrit 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 generala a zonei. Utilitatea si dotarea urbana. Harti relevante
2.4.1. Descrierea zonei, utilitatea si dotarea urbana
Proprietatea evaluatd este de tip rezidential, respectiv locuinta + teren aferent, fiind amplasata in mun. Ploiesti, str.
Capsunelor, nr. 2bis, jud. Prahova. Piata specifica este cea a locuintelor de tipul caselor, construite in zona periferica (zona
C) a Municipiului Ploiesti, zona avand un caracter prepoderent rezidential. Zona nu concentreaza o activitate comerciala
semnificativa, fiind intr-o zona periferica a orasului, respectiv pe str. Capsunelor. Accesul pe proprietate se face pe latura
nordica, este direct din str. Capsunelor, cu o deschidere de 7,59 ml, strada asfaltata, cu un sistem rutier cu o banda de
mers pe sens. Zonha este populatd, locuitorii fiind, in general persoane cu venituri medii. Atat traficul pietonal cat si cel rutier
au un grad de intensitate mediu.

+tere importante de circulatie in apropriere:
- Auto — str. Fragilor, Padurii, Trandafirilor;
¢ Calitatea retelelor de transport: asfalt si balast.
Caracterul edilitar al zonei: Imobile rezidentiale.
Terenul dispune de toate utilitatile edilitare zonei: retea de energie electrica, retea de apa si canalizare de la reteaua
orasului, gaz metan, retea de telefonie, cablu si internet.
Concluzie:
Zona de referinta PERIFERICA (ZONA C). Amplasare buna. Poluare redusa. Ambient civilizat.

Cws- 5 s 2

Proprietate de evaluat
N.C. 148239

2.5. Descrierea imobilului

2.5.1. Descrierea terenului

Terenu! supus evaluarii, in suprafata totala de 193,00 mp, cu N.C. 148239, este situat in intravilanul Municipiului Ploiesti, pe
str. Capsunelor, nr. 2bis, avand categoria de folosinta curti constructii, fiind formata din :

o Teren sub constructie, in suprafata de 69,00 mp.

e Teren curte, in suprafata totala de 124,00 mp.

Terenul supus evaiuarii este plan, are o forma regulata si dispunand de posibilitatea de racordare la retelele de utilitati din
zona {energie electrica, apa, canalizare, gaz metan). Terenul, este acoperit in suprafata de 69,00 mp de o constructie —
locuinta unifamiliala, iar restul este acoperit de ¢ vegetatie. Terenul are acces direct la str. Capsunelor, pe latura nordica,
avand o deschidere de aprox. 7,59 m. Vecinatati:

o lanord: str. Capsunelor;

o' "ia sud: proprietate privata;

o la est: proprietate privata;

o la-vest: proprietate privata.

EVALUAKRE L OCUIR'TA CU TEREN AFERENT, N.C. 148239 )
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Principalele caracteristici ale amplasamentului terenului sunt:

o deschidere la str. Capsunelor pe o latura;

o vizibilitate buna;

¢ terenul este drept, conditii de fundare normale, cu destinatie rezidentiala conform PUG a Mun. Ploiesti.

Conform certificatului de urbanism nr. 361/18.04.2022, terenul are ca si utilizari permise: locuinte, institutii publice aferente
zonelor rezidfentiale, servicii profesionale, sociale si profesionale, comert, activitati nepoluante, anexe gospodaresti cu regim
de inaltime P. Regim tehnic: POT max. admis 50%, CUT max. admis 1,5.

2.5.2. Caracteristici ale constructiei

oy LOCUINTA
ADRESA CLADIRII: PLOIESTI, STR. CAPSUNELOR, NR. 2BIS, JUD. PRAHOVA
DENUMIRE: LOCUINTA
PROPRIETAR: MUNICIPIUL PLOIESTI
DATA EVALUARII: 09.03.2022
Numar si pozitie cadastrala: 148239 - C1
Suprafata construita desfasurata totala (mp) 69,00
Suprafata utila totala (mp) 53,37
Curs euro/leu 4,9490 lei

PREZENTARE DATE CONSTRUCTIVE

Destinatie actuala

Starea generala actuala

Apartenenta

Fundatii

Structura de rezistenta

Regim inaltime

Suprafata construita desfasurata totala
(mp)

Pereti

Pardeseli in generai din

Acoperis

Invelitoare

Tamplarie

Finisaje
*interioare
*exterioare

Instalatii tehnologice utilitati
*apa - canal
*grupuri sanitare
*termica - incalzire
*energie electrica

spatiu rezidential

nesatisfacatoare, necesita refacerea finisajelor, instalatiilor, acoperisului
cladire independenta

beton

zidarie portanta din caramida sau inlocuitori

[

69,00

Zidarie portanta din caramida sau inlocuitori

parchet laminat partial + beton

tip sarpanta

tabla cutata

PVC cu geam termoizolant partial, in rest fara tamplarie

inferioare si degradate

tencuteii si zugraveli simple cu var lavabil, deteriorate partial datorita infiltratiilor din fundatie
tenculala si zugraveli simple

nu
nu

da, soba cu combustibil solid
da

Concluzie privind constructia: Stare tehnica si generala a imobilului este nesatisfacatoare, aspectul neingrijit.
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2.5. Analiza pietei

2.5.1. 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 locatarilor 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 mcdificarile 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;

Piata imobiliara comerciala;

Piata imobiliara industriala;

Piata imobiliara agricola;

Piata imobiliara speciala.

Avand in vedere cele descrise in subcapitolele antericare, se poate considera ca in prezent piata imobiliara, pentru toate
tipurile de proprietati este o piata activa, caracterizata prin oferta putin elestica in comparatie cu cererea si preturi in

e & © o ¢
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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 prefului 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:

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

e Pe termen lung piata imobiliara are o 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:

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

» 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 pozifia 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 specialigtilor, in ultimii cinci ani piata imobiliar3 s-a aflat pe un trend ascendent, care a depins in mare misur§ de
dezvoltarea fiecirei zone / oras. Astfel c3, piata imobiliara din fiecare zona si oras a crescut semnificativ datorit3 dezvoitarii
infrastructurii, domeniul real-estate crescand cu 5-10%. Totodats, desi piata imobiliard este una in continug dezvoltare, este
necesard o educare a clientilor, in special pe partea de asteptdri si cerinte.

Majoritatea specialistifor considerd ci anul acesta, 2022, ne putem astepta la cresteri de pand la 10% a preturilor la case,
apartamente si terenuri, respectiv la stagn#iri pe segmentele comercial, office si pe piata chiriifor. 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 unititi 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 rémas activi in
primul semestru din 2021, in ceea ce priveste intentiile de cumpérare, continuind tendintele de anul trecut si indicdnd o
perspectiva buna 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 apreciazé c& 2022 se anunt
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 oriclnd, in timp ce, din sectoarele care incd au nevoie de mai muitd claritate privind evolutia viitoare (in
special pirouri si hoteluri), doar cativa jucitori mai sunt in expectativa, restul reincepdnd ciutdrile de terenuri pentru
proiecte noi. Cel mai important criteriu pentru clasificarea terenurilor este situarea acestora, in sensul cd 90% conteazs
situarea terenului: deschiderea la bulevard, la facilitati, la vecinatai, utilitsti iar restul de 10% este potentialul de dezvoltare
al zonei, Oferta de terenuri rdmane consistents si vine de la diferite categorii de vanzitori, dar apar unele schimbdri
generate de contextul actual. De exemplu, asocierile sunt mai des intalnite, deoarece multi dezvoltatori, in special in
sectorul rezidential, urmdresc s impart3 riscurile unui nou proiect, in timp ce proprietarii de terenuri care nu au nevoie
imediata de lichiditdti sunt interesati s3 beneficieze de o parte din profiturile din dezvoltare. Un aspect important care
influenteaza atét oferta, cat si planurile pe termen scurt si mediu ale investitorilor este legat de incertitudinile privind situatia
urbanisticd. Schimbérile din administratia publici din anumite zone au dus la blocaje, cum ar fi intarzieri in numirea
arhitectilor sefi in unele orase sau inghetarea planurilor urbanistice zonale.

P&n3 acum, anul 2021 a inregistrat citeva tranzactii importante finalizate, dar lipsa unui volum mai bogat nu are legaturd cu
cererea pentru terenuri, care este la un nivel ridicat, ci cu blocajele din zona urbanistic si nevoia investitorilor de mai multa
claritate in acest sens. In majoritatea cazurilor, preturile au fost destul de stabile in ultimii 1-2 ani, desi pentru locatiile
foarte bune, unde concureazs, mai nou, mai multi potentiali cumpé&rétori, se primeste un bonus de pret, uneori semnificativ,
pentru a obtine cele mai bune loturi de teren.

In concluzie, 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 Capitalei.

Potrivit analistilor imobiliari cele 10 tendinte ale pietei imobiliare in 2022 sunt:

1. Cresterea progresiva a dobanzii la creditele ipotecare;

2. Scaderea accesibilitatii achizition&rii locuintelor prin credit;

3. Afectarea cumpardtorilor tineri, aflati la prima achizitie;

4. Preferarea la achizitie a constructiilor Noi;
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5. Incetinirea cresteii cererii de apartamente;

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

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

8. Scaderea ofertei existente in piata secundara;

9. Cumpératorii nu mai vand proprietdtile pe care le detin deja si le transforma in investitie imobiliara sau le transmit
membrilor familiei;

10. Cele mai ciutate case cu teren au un spatiu de office dedicat, in conditiile in care mai multi cumparatori isi doresc sa
continue sa lucreze de acasa, cel putin ocazional;

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

180.000 de unit#ti individuale vandute, estimdm ca cel putin 140.000 reprezintd tranzactii cu apartamente. Totusi, in ultimul

trimestru din 2021, cererea a stagnat comparativ cu 2020, inregistrandu-se un numar similar de unitai individuale vandute

(48.000). De remarcat si faptul ca cele mai mari trei piete in 2020 (Bucuresti, Iifov, Cluj) au Tnregistrat scaderi ale ponderii

unitétilor 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 rdmane in topul preferintelor romanilor si anul acesta, 2022.

Casele se mentin in continuare pe pozitia a treia in topul locuintelor alese de roméni, tendinta fiind vdzutd ca o continuare

fireascd a procentului de vanzari pe acest segment inregistrat in 2021. In contextul unui interes crescut pe acest segment,

snecialistii se asteaptd la cresteri si in materie de terenuri extravilane.
de altd parte, specialistii in imobiliare nu prevdd 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 schimbari masive, intrucat marile centre

universitare functioneaza din nou si in sistem offline, iar tendinta de lucru remote se indreapta mai degraba catre modul de

lucru hibrid. Astfel ca, majoritatea analistilor considerd ca anul 2022 va fi marcat de o stagnare a preturiior fa chirii sau
cresteri cu pand la 10%, tendintd explicata pe pe fondul cresterii preturilor la 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 periferice, zona de nord-est a crasului Ploiesti, avand un grad de construire de peste 50%.

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

o caracteristici cerere: redusa, dar peste oferta de proprietati cu amplasament atractiv si utilizari alternative multiple,
din cauza lipsei de lichiditati a potentiaiilor 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.
caracteristici oferta: mai mica — 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, ia 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.

o cotatii oferte de piata la terenuri in zona subiectului: 35 - 50 euro/mp.

Piata imaobiliara este o piata activa.

CAPITOLUL 3. ANALIZA DATELOR

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 evaluaru

Pentru a |dentlf ica cea mai buna utlllzare a terenulm consuderat Ilber am cules de pe piata informatii referitoare la terenuri
libere amplasate in Ploiesti, jud. Prahova.

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, tinand cont in acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile
terenului (forma si dimensiuni).

in vederea stabilirii celei mai bune utilizari, am analizat utilizarile posibile ale proprietatii, dupa cum urmeaza:

Utilizare analizata = . - Cilteril CI_VIBU . :
Permisa legal Posibila fizic Fezabila financiar Maximum productiva
‘| Industriala da da nu nu
Comerciala da da nu da
Rezidentiala da da da da

. Astfel, cea'mai buna utilizare a terenului considerat liber este cea rezidentiala.
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Al Eoallaan’ - ComBabilitas

Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita

Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita reprezinta utilizarea pe care trebuie sa o aiba o constructie prin
prisma tipului constructiei existente pe teren si a utilizarii ideale a terenului considerat liber identificate in subcapitolul
aferent.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 spatiului considerat liber, tindnd cont in acelasi timp de specificul zonei si
caracteristicile imobilului.

Am analizat utilizarile posibile ale acestei proprietati, pentru a identifica cea mai buna utilizare, dupa cum urmeaza:

<o . Criterii CMBU
Utilizare analizata Permisa legal Posibila fizic Fezabila financiar Maximum productiva
Industriala da da nu nu ]
Comerciala da da nu da
Rezidentiala | da da da da |

Zona analizate este o zona cu specific rezidential, astfel evaluatorul considera ca cea mai buna utilizare a proprietatii
construite este cea rezidentiala.

3.2. Modul de abordare a valorii

Pentru estimarea valorii proprietatii ce face obiectul prezentului raport s-au utilizat urmatoarele metode de abordare a
evaluarii:

= abordarea prin piata a terenului.

= abordarea prin costuri a constructiei;

Nota: Avand in vedere starea nesatisfacatoare a locuintei, ce prezinta un grad avansat de degradare, nu a fost posibila
aplicarea abordari prin comparatie sau prin venit.

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 Ia proprietati similare sunt analizate, comparate si corectate in
functie de asemanari si deosebiri.
Ca elemente de comparatie sunt utilizate urmatoarele:
e 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 terenului ce face obiectul evaluarii, s-au identificat trei proprietati similare cu urmatoarele
caracteristici:
COMPARABILA 1: Teren intravilan, situat in Mun. Ploiesti, zona Bereasca, jud. Prahova, in suprafata de 444,00 mp, cu o
forma regulata, construibil, toate utilitatile din zona, este la vanzare la data evaluarii cu 47,30 eurc/mp. Informatia este
credibila fiind preluata de pe site-ul marshall-imobiliare.ro. Comparabila a fost verificata telefonic si Evaluatorul s-a deplasat
si a inspectat zona in care se afla comparabila.
COMPARABILA 2: Teren intravilan, situat in Mun. Ploiesti, zona Bariera Bucov, jud. Prahova, in suprafata de 1.332,00 mp,
cu o forma regulata, construibil, toate utilitatile din zona, este la vanzare la data evaluarii cu 48,80 euro/mp. Informatia este
credibila fiind preluata de pe site-ul imobiliare.ro. Comparabila a fost verificata telefonic si Evaluatorul s-a deplasat si a
inspectat zona in care se afla comparabila.
COMPARABILA 3: Teren intravilan, situat in Mun. Ploiesti, zona Bereasca, jud. Prahova, in suprafata de 2.700,00 mp, cu o
forma regulata, construibil, toate utilitatile din zona, este la vanzare la data evaluarii cu 35,00 euro/mp. Informatia este
credibila fiind preluata de pe site-ul galaxyimob.ro. Comparabila a fost verificata telefonic si Evaluatorul s-a deplasat si a
inspectat zona in care se afla comparabila.
Justificarea ajustarilor
1. Avand in vedere ca tranzactiile nu sunt efectuate, acestea fiind oferte de vanzare, valoarea proprietatilor s-a corectat cu
* 5%, in functie de evolutiile inregistrate pe piata imobiliara;
2. lLocalizarea imobilelor influenteaza valoarea proprietatii, astfel s-au facut corectii de +5++25%;
Diferenta de suprafata a terenului afecteaza si valoarea proprietatii. Analizand piata imobiliara s-a constatat ca o
diferenta de suprafata de + 1.000 mp afecteaza pretul unitar cu £ 1,00 euro/mp.
Desfasurarea calculelor este prezentata in anexa la raport.
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3.2.2. Abordarea prin costuri
3.2.1.2, Estimarea costului actual al cladirii
In abordarea prin costuri se estimeaza costul de inlocuire al constructiilor, la data evaluarii, impreuna cu pierderile de
valoare datorate uzurii fizice, functionale si influentelor mediului exterior. Pentru apreciarea costului de inlocuire la cladiri s-a
folosit. Catalogul “Costuri de reconstructie - costuri de inlocuire” - autor Corneliu Schiopu, editura IROVAL completate sau
corectate cu situatia reala de pe teren. Desfasurarea calculului si analiza relativa a proprietatilor sunt prezentate in Anexele
la raportul de evaluare.
Metoda costului de inlocuire net are drept baza de pornire pretul constructiei determinat in devizele intocmite de
constructorul cladirii si puse la dispozitie de beneficiar, actualizate de evaluator la data evaluarii si eventual completate sau
corectate cu situatia reala de pe teren.
Metoda costului de inlocuire urmareste obtinerea unei valori actualizate a cladirilor, pornind de la un cost de inlocuire brut
actualizat amendat cu deprecierea cumulata plecand de la estimarea valorii de piata pentru utilizarea existenta, valoare
rezultata din costul curent brut de inlocuire (sau reconstructie) a cladirilor, constructiilor speciale, utilajelor, instalatiilor si
echipamentelor, minus alocarea (valorica) pentru deteriorarea fizica si orice forme relevante de depreciere si optimizare
conform relatiei:
CI=CIBx(1-D) unde:
CI = cost de inlocuire
Pentru estimarea costului de inlocuire brut, CIB, la cladiri evaluatorii au ales urmatoarele metode de calcul a costului de
inlocuire brut:
CIB=IxAd, unde:
I = indicatorii valorii de inlocuire pentru partea de constructii a obiectului pe unitatea de referinta a acestuia (Ad = aria
desfasurata) si indicatorii valorii de inlocuire pe unitatea de referinta a obiectului pentru instalatiile functionale.
Ad = aria desfasurata a constructie, definita conform normelor de aplicare a metodei.
Pentru estimarea costului de inlocuire brut la instalatii si constructii speciale s-a utilizat urmatoare formula de calcul:
CIB = Pychzitie + € montai si pie
P..nizitie = COStul de achizitie a instalatiei speciale de nou, reconstructie a unei constructii speciale la data evaluarii;
Costul de reconstructie reprezinta costul estimat pentru a construi la preturile curente la data evaluarii o replica a
constructiei, constructiei speciale evaluate, utilizand aceleasi materiale, normative de constructii, planuri, calitatea manoperi
ingloband toate deficientele, supradimensionarile si deprecierile constructiel evaluate.
€ montaj si prr = costul cu montajul si punerea in functiune a constructiei speciale instalatiei la data evaluarii.
Ca o varianta in vederea determinarii costului de inlocuire brut se poate utiliza si metoda actualizarii indiciale, respectiv
evaluarea unui utilaj existent in inventar la care costul de inlocuire brut se determina prin corectia valorii de inventar din
contabiiitate la data punerii in functiune cu un indice de evolutie a preturilor pentru intervalul de timp de la data punerii in
functiune la data evaluarii.

CIB=1I.*Vpe (Lei} unde:
Vi - valoarea din contabilitate la data punerii in functiune (Lei)
I. - indice de corectie privind evolutia de ia data punerii in functiune la data evaiuarii.
I cadrul raportului de evaluare s-a utilizat aceasta metoda la o parte din utilaje si echipamente. In acest caz Vpif a fost
luata din facturile de achizitie sau declaratia vamala.
Problema esentiala a acestel metode este determinarea indicelui de corectie privind evolutia preturilor pentru o anumita
sioada (Ic). In acest sens s-a propus ca indice de corectie raportu! leu/euro intre data achizitiei si data evaluarii.
Trebuie remarcat faptul ca aceasta metoda are si avantajul ca in cadrul Vpif sunt incluse si toate cheltuielite de punere in
functiune ia acea data, factor care la celelalte metode se adauga procentual (5 - 20%).
In vederea stabilirii deprecierilor aferente cladirilor si constructiilor speciale s-a avut in vedere :

CLADIRI
Deprecierea totala = Uzura fizica recuperabila + uzura fizica ila + e ionala recuperabila +
neadecvarea functionala ner rabila + i mi

Uzura fizica recuperabila — o uzura se considera recuperabila cand costul pentru recuperarea starii tehnice plus un profit
rezonabil e mai mic decat cresterea de valoare rezultata.

Uzura fizica nerecuperabila — se refera la elementele deteriorate fizic care nu pot fi corectate in prezent din motive
practice sau economice. In determinarea acestei valori se poate utiliza raportul intre varsta scriptica si durata de viata fizica
totala, sau raportul dintre varsta efectiva si durata de viata economica.

Neadecvarea functionala recuperabila — este o pierdere in valoare din cauza deficientelor de conceptie ce necesita
adaugiri, inlocuiri, modernizari, eliminari de supradimensionari a caror valoare trebuie sa fie mai mica decat cresterea de
valoare anticipata.

Neadecvarea functionala nerecuperabila — este ¢ pierdere de valoare din cauza deficientelor sau supradimensionari a
caror valoare nu este inclusa in estimarea costului de nou, dar ar trebui sau este inclusa in estimarea costului de nou si nu
ar trebui.

Deprecierea externa (economica) — utilitate diminuata datorita unor influente negative din mediul exterior constructiei
de obicei nerecuperabila.

Desfasurarea calculelor este prezentata in Anexa 3 la raport.
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A.E.C. CONSULTING S.R.L.

CAPITOLUL 4. ESTIMAREA VALORII FINALE

in baza calculelor efectuate, a ipotezelor si a ipotezelor speciale, valoarea de piata a dreptului de proprietate a proprietatii
imobiliare supuse evaluarii, ce apartine domeniului privat al Municipiului Ploiesti, jud. Prahova, la data de 09.03.2022,
estimata prin metodele de evaluare (adecvate) utilizate, este prezentata in detaliu in tabelul anexa si in sinteza in tabelul de
mai jos:

Nl specficatie | Valcorepropusa | Valoare propusa |
MO = 5 ST e ey _f SIeosravl e L 4 afean T actffed) Tigle, __ (euro) _
Teren curte, N.C. 148239 - Ploiesti, str. Capsunelor, nr, 2
bis, (S = 124,00 mp) 27.615,00 5.580,00
Teren sub constructie, N.C. 148239-C1 - Ploiesti, str.
Capsunelor, nr. 2 bis, (S = 69,00 mp) 15.367,00 3.105,00
Teren total, N.C. 148239 - Ploiesti, str. Capsunelor,
1 nr. 2 bis, (S = 193,00 mp) 42,982,00 8.685,00
Locuinta, N.C. 148239-C1 - Ploiesti, str. Capsunelor,
2 nr. 2 bis, jud. Prahova, (Scd = 69,00 mp, Su = 53,37 43.648,00 8.820,00
S T s N T e ey
[ esemm]

Nota 1: Valoarea estimata in urma evaluarii proprietatii imobiliare reprezinta valoarea de piata si poate constitui baza in
vederea vanzarii prin licitatie publica sau negociere directa.

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 punctut 1.9. al
prezentului raport, urménd a fi corectats ori de cite ori piata o cere.

Evaluatorul considers c3 valoarea de mai sus este realist} si poate constitui bazd in vederea tranzactionarii, 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 ) //'?'\‘L ACoy f(\f\ //,'W-:‘;‘i:
o P o ator AUtz .
i . % cANUS;
Ec. Dorin Arbanas - Mocanu — Evaluh?%r(ﬁﬁt, rfzat, membru, 'A‘,MREN -
Director general > “‘;.3;\, /NG / qk Legitimatia Nr. 10283 g
S ) S \&, 8, Valabil 2022 &
g <7 e “rellizarey: g1, “:’i}g
SANEVAR =2
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ESTIMAREA VALORII TERENULUT
ABORDAREA PRIN PIATA

Anexa 2

Elemente de comparatie Stiblect: Teren m;"""‘* CESEl & Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Adresa Pioiesti, str, Ga;:::s\llt;r, nr. 2 bis, jud.
e 7 Plolesti, z%l::hit‘alr:asca, Jud. Ploiest, zonaP I’Baahrti:;;‘a Bucov, jud. Plolesti, zona Bereasca, jud. Prahova
Carte funciara 148239
Pre | marshall-imobiliare.ro imobiliare.ro galaxyimob.ro
Pret de vanzare (euro/mp) 47,30 48,80 35,00
Tip pret de vanzare (tranzactie/ oferta) oferta de vanzare oferta de vanzare oferta de vanzare
Ajustare (4} -5,00% -5,00% -5,00%
Ajustare valorica (euro) -2,36 -2,44 -1,75
Pret ajustat (euro) 44,93 46,36 33,25
Dreptul de proprietate transmis absolut absolut absolut absolut
Alustare (4) 0,00% 0,00% 0,00%
Condttil de finantare plata integrala piata integrala plata integrala plata integrala
isare ) - BOR = N o
Conditii de vanzare de piata de piata de plata de plata
are (%) 0,00%| 0,00% | 0,00%)
Cheltuieli necesare imediat dupa cumparare nu e cazul nu e cazul nu e cazul nu e cazul
Afustare (%) D,00% 0,00%| 0,00%)
Conditii de piata data evaluarii valabll la data evaluarii vaiabil la data evaluarii valabil la data evaluarii
Ajustare {3) 0,003 0,00% 0,00%)
Pret ajustat (euro) 44,93 46,36 33,25
Ajustari pentru;
Amplasanjent Plolesti, str. Gps! unelor, nr. 2 bis, jud. similar putin mai bun _ mult mai slab
Austare (%) 0,00%| -5,00% 25,00%)
Afustare valorica (euro) 0,00/ -2,32 831
Suprafata teren proprietate (mp) 193,00 444,00 1.332,00 2.700,00
h;:; 0,25 114 251
Ajustare valorica (euro) 0,25 1,14 2,51
Destinatia intravilan intravilan intravilan intravilan
Austare (%) 0,00% 0,005 0;00%
Ajustare valorica (euro) 0,00] 0,00! 0,00
Restrictii de construire fara liber fiber liber
Ajustare (%) 0,00% 0,00% 0,000
Ajustare valorica (euro) 0,00, 0,00 0,00
Forma terenuiut regulata regulata regulata regulata
Alustare (%) 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%| 0,00%
Ajustare valorica (euro) 0,00 0,00, 0,00
Acces facit simiar similar simiar
Altstare (%) 0,00% G00% 0,00%
Ajustare valorica (euro) 0,00 0,00] 0,00,
TOTAL ATUSTARY 0,25 -1,18 10,82
Ajustare totala neta 0,25 -1,18 10,82
Ajustare totala bruta 0,25 3,46 10,82
|ruumar ajustari 1 2 2
C.T.B. / pret de vanzare/oferta 0,005 0,071 0,309
PRET AJUSTAT 45,18 45,18 44,07
Valoare teren_rotunjit 45,00/ euro/mp
Valoare totala teren, S = 193,00 mp_rotunjit 42.982 lei 8.685 €
Din care:
Valoare teren sub constructie, N.C. 148239-C1, S = 69,00 mp_rotunjit 15.367 lei 3.105 €
Valoare teren curte, N.C. 148239, S = 124,00 mp_rotunjit 27.615 lei 5.580 €
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ESTIMAREA VALORII CONSTRUCTIET

- 7 OCUINTA
ADRESA CLADIRII: 1, OR, NR. 2 BIS, JUD. VA
DENUMIRE: LOCUINTA
PROPRIETAR: MUNICIPIUL PLOTESTI
DATA EVALUARII: 09.03.2022
Numar si pozitie cadastrala: 148239-C1
Suprafata construita sol {mp) 69.00
Suprafata construita desfasurata totala {mp) 69.00
Suprafata utila totala (mp) 53,37
An PIF -
Curs euro/leu 4,9490 fel
___ PRESENTARE DATE CORSTRUCTIVE ——
“Destinatie actuala spatiu rezidential
Starea generala actirala nesatisfacatoare, necesita refacerea finisajetor, instatatiilor, acoperisufui
Apartenenta <ladire independenta
Fundatii beton
Structura de rezistenta Zidarie portanta din caramida sau inlocultori
Regim inaltime P
Suprafata construita desfasurata totala (mp) 69,080
Pereti 2ldarie portanta din caremida sau inlocuitori
Pardosell in general din parchet laminat partial + beton
Acoperis tip sarpanta
Invelitoare tabla cutata
Tamplarie PVC cu geam termoizolant partial, in rest fara tamplarie
FAnlsaje inferioare sj degradate
*interioare tencuieli si zugravell simple cu var lavablt, deteriorate partial datorita Infittratiilor din fundatie
*exterioare tencuiala si zugraveli simple
Instalatii tehnologice utilitati
*apa - cana! nu

*grupuri sanitare
*termica - incalzire
*energle electrica

nu
da, soba cu combustibil solid
da

Arle
Cost catatog Totat cost Coat. corectie distanta de|  Coef, corectie
At Ade Cost totai (eura)
transport opera
Nrot Denumire / Simbal (mp) (euro/mp) {aure) nepo! g
A B C=AxB ":06 1,:35 F=CXDXE
1 [reBs | 69,00 [ 64,00 | 5.796,0 | 1,008] 1,03] £.040,68
Total
1 |szibcarzeprs I 69,00 | 157,90 | 10.895,1 | 1,006 1,036 11.355,05
82,80 | 79,50 | 6.582,6 | 1,008]
69,00 | 1105 | 7.6245 | 1,00
69,00 [ 10,20 | 703,8 | 1,006]

TOTAL COST (CIB) CU TVA (EURO)
TOTAL COST (CIB) CU TVA (EURO/MP)

TOTAL COST (CI8) CU TVA (LET)
TOTAL COST (CI8) €U TVA (LET/MP)

TOTAL COST (CIB) FARA TVA (LET)
TOTAL COST (C1B) FARK TVA {LEI/MP)

ANALIZA DEPRECIERIY CONSTRUCTIEL

DEPRECIERE FIzIcA
berrecr MULATA (RON: ELEMENTE DEPRECIERE Costde Infocuire brut  Grad depreciere  Valoare depraclere
SRS SNIRATA (o) CIB (lel) fizica (%) fialca (lel)
UZURA FIZICA RECUPERABILA DEFICIENTE finisaje 13.764 80% 11.011,05
placafe, tamplarie, anvelopa, compartimentar, invelitor) 59.515 80% 47.611,90|
UZURA FLZICA NERECUPERABILE ELEMENTE CU VIATA SCURTA VIATA SCURTA
Instalati] tehnologice, aparate, utilitati 3.630 80%
U2URA FIZICA NERECUPERABILE ELEMENTE CU VIATA LUNGA VIATA LUNGA fundati, structura de rezistenta, zidari, amenajar 85.091 55%
Total depreciere fizica cu TVA (iel) 163,001
Total depreciere firica fara TVA ((el) 131,452
DEPRECIERE FUNCTIONALA
Cost de Inlocuire brut
i M er Grad depreciere  Valoare depreclers
EPRECIERE CUMULATA (RON) ELEMENTE DEPRECIERE I8 - Depreciersa firica  prnCePinclers Velonre depr e
ADATIGTE 54.123 0% 0.00
HEADECVARE RUNCTIONALA RECUPERABILA DEFICIENTE, INLOCUIRI, MODERNIZARI 54.123 0% 0.00
SUPRADIMENSIONARE 9% 600
—
[']
DEPRECIERE EXTERNA =
Cost de Intocuire brut
ELEMENTE DEPRECIERE B~ fizica - Grad val

FACTORI ECONOMICI, DE MEDIU S DE LOCATIE

VALOARE UNITARA LOCUINTA, FARA TVA

IVALO-A_IiE'TOT_ LA LOCUINTA, FARA TVA

Page 3 of 3
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COMPARABILE IDENTIFICATE
35 eur-2700 mp

V' GAMBNOD 07 Zafe TN -Dereatca p1nestig LApISIGTT-245345 My

o & "
cé ATERAXY IMOB®  Echipa FRANCIZA Vanzari + Inchirer] WERGIZIR Clientl ~ Investiti » Contact [ENRTEE
AL

Teletina
Descriere oferta

i
Vanzare teren 2700 mp, in Plolest, zona Bereasca, situat in apropiere de case / vile, Gama Center, Dedeman, Afi Patace, magazine, Emat

siatii pentru mijloace e trangport in comun.

Are fesire la 2 drumurl, unul dintre ele fiind DN1A,

Posibilitat| de parcelare, existand in planul de amenajare drum Iaterel de acces de 4 metril.
Pretul este de 35 euro / mp.

Va rog sa ma contactat
de oferts cu I0: GLX6«

CONTACT NON STOP
3+d=

Caracteristici O Prin compietares acestul fon
Ternient; - condititle 8itg-uli.

Tip oferta: teren Numar Fronturi; 2 Tip tranzactie: Vanzare

Tip Teren: Intravilan Pret Vanzare: 94.500 EUR Orientare: Eat

Deschidere: 25 Suprafata teren: 2700 mp

Dotari

« Amenajare strazi: Asfaltate, Betcnate, Miloace de trensport, llurminat sirada),

’ v Teren: Parceisbil,

v Uthiteti generale: Curent Apa, Canalizare, Gaz, CATY, Telefon, Internet,

35 eur-2700 mp-2

Fiotest-girSIph0S3977 242345 hiem)

(é Rt Echipa FRANCIZA Vanzari = inchirert ~ [SESTVISIN clent « Ivestili + Contect
il

Frina pagiia > Vanzar Terenu., . Vanzan Tefenur ju fetul Prahova  Plotexti 3 Vanzari Terenur Beveaz.a

Vanzare teren 2700 mp, in Ploiesti, zona Bereasca

{DGEERTAGEXE PHo s o7l S LA WAVORRE M € FAC OeERTA Pret Vanzare: 94.500 EUR
Bereasca, Ploiesti Gu@c@e‘
<D'erta precedenta | Oferta uimatoare >» Aciugirzat 2. 19 Beptembeie 20

2i3ahs

B

GLX6TFH.Mocanu flinca
Partener Galaxy imob
EX adsuga parerea ta
EZvezi parerile despre agent
iveri pagina agentuly®

kﬁ Contactesza prin telefon

Click peniry numarul de telefon

e

47 eur-444 mp

hsh ol inteslan. O — a4, 147w

733 36 130 T LAETReiLTY
T DeLIt: FhecqtL 0

B P 4 3 et ke e b Pt s+ T, e e e, o i

Bupratel tares = 444 g Teren intravilan de vanzare, zona
P Beressca, 444 mp
Cangen 21.000 EUR
A Ty —
wmie ¢ >
@ Caracteristci
Suprafers wren. 4amp  Caeg Amavilen
Forsn BAm Con-ue speree
N 3 st oo s
« =
Uthiati

Uranack Apa, Canaiizare, 622, Curert U 2ema, Yt e e

Afie tnformatii
Anpiacier o Aotes wm

TR (AR BB s o, s sttt
Mer s Supraeteie o planusile afigate py site sum oyl drieciats
Pt apares mic, aierente s esinmy.

Lozalizare
Texe noterishe
Google valosrt v imotilin el 1024639010
LT — Totel saer cesarinke s
vezzderwss

Tortim o et




COMPARABILE IDENTIFICATE
48,7 eur-1332 mp-1

b i 4 £ Istruchsg ter-but v/t theeti -de-varzare- X6V L3O fista=S 7177 MBdistng= 1&imc o 2= £3508070 5

CasminTecn 3i ENUEKIM Ofera gi bu gazduire

SKHTIA FY7 YKPAIBCHIAR Cikan oamendar din Lemma!

Teren intravilan Plolesti-Zona Bariera Bucov
Piolest, zona Poste - Bucov - Vexi hortd Ao

65,000 EUR

Corrmon2

de

(y #Dran TeATCY
)\ SC.LMARRL BRY

-y

0722 595184
Atte telatonne:

% ¥ e

1D Compt pris, WhatsAz>

wedioa
s

PG IONEIT 3 F <73 O
BoungE ASVLBIDOF, 6 o3 I

-
i

* Teston

* Nume? -yt !

s dor sh privnece mai mutte
informatii despre propnetates
hpadAvmwiiniob T are ol ey
LOZCOF ghialtd po rmiobirareso

T eneel s ent. €A G wed unt [3 52zt 2 probi s

48,7 eur-1332 mp-2

Sant s mdeutermes g o
Lty

@ imobiliarero w7 Adaugd seile

€5.000 EUR - Taran Intravilan Piolest-Zona Bariera Bucov
ST VL A

Detaili

Vanzare terer intravilan in Rlolest, Zona BariLra Bucoy, Lot 2+3+4 pe sehita, Steren: 1332 mip. cu
un drum de acces grota T in latin'e de 35m (Lot 5), cu cablul de cu.ent de 330 tras pe teren, &i3

i canclizerea trese petelen, oferta negociabl s

Caracteristici
bt 1332 mp conarueti
amn intiaon
1 Nu
L m i e 4o
Specificatii
Uit
s Aps
» Cenalizote
® Curent
Atte dotalil zond

= Arrendiare straz); asfaltate



JUDETUL PRAHOVA

\ ROMANIA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUY PLOIESTY

HOTARAREA Nr. 267
privind'in¢luderes ynor imabite n
i 4l bungrilor care aledtiizee oy isdl privar al Munj ipi

Consiliut Local a] Manicipiului Plojesti:

vﬁ:zﬁnd Expunetea de motive o Primaruluj Munisipiului Ploiesti, dormul Emi}
Calotii si R_aponul de specialitate a] Directie Patrimoniu, prin care.se Propune includerea
unor imobile in Invenrapu bunurilor care alegii, vl privay ol M, I i
Ploiesij: . o

R temeiul prevederilor Legii nr. 18/199), Legea fondului funciar, republicatd, cu
modificirile si comipletirile ulterioare, si al Legii nr. 547 1998, privind ciréulatia juridicﬁ a
terenuirilor;

avind n vedere Legeanr. 213/1998, privind proprietatea publica s regimaf Juridic
4l acesteia; i )

In baza art. 38 alin, 2 Jit, din Legea nyr, 215/2001, privind administratia public
locald, cu modificarile s completarile ulterioare,

HOTARASTE.
I IARASTE:

Art, | Constar§ 3 imobilele _z'dentiﬂcate in Anexa nr. 1, Anexanr 2, Anexanr, 3, Anexa
i 4 si Anm‘ca Ne. 3, oc fac parte integrants din prezenta hotirire,” apartin
demenivlui privat a] 1 piului Ploiesti si se vor insetie ¢a atare in Jnventarnt
bunurilor care glcituiese g, iul privat al Mupici) Ploiestt, cu inséricrea,
conform legii, in Cartes Funciara provizorie,

Art.2 Directia Admmistratie Publica, Jaridie Contencios va aduce la cunostints’ celor
mteresati prevederile prezentei hotarari.

Dard in Ploissti, astizl, 29 nojembric 2006
Contrasemneaza,
Sceretar,
. Maria Magaalena Mazély

Presedinte de sedinti,
Paul Palys o

\-**{__..m-w‘_‘*sw

alcltuiese domeniul privat al municipiului Ploiesti” conform Anexei nr.] ce face parte
integrantd din prezenta hotiirare.

(2) Imobilul situat in Ploiest, str. Capsunelor nr. 2 bis se identifica potrivit
planwlui de ampl. §i delimitare intocmit de SC Edrom Cart SRL, ce constituie Anexa
2 §i a releveului unitatii locative, care constitnie Anexa nr. 3 §i fac parte integrants din
prezenta hotarére,

Art. 2 Celelalte prevederi ale Hotarérii Consiliului Local al municipiului Ploiegti
nr. 267/2006 rimin neschimbate,

Art. 3 Directia Gestiune Patrimoniu si Directia Economics vor duce la indeplinire
prevederile prezentei hotarari.

Art. 4 Directia Administratie Publica, Juridic — Contencios, Achizifii Publice,
Contracte va aduce la cunogtinta celor interesafi Pprevederile prezentei hotiirari,

[
Dati in Pleiesti astizi, 28 octombrie 2021

Conﬂ-asemneazi,
SECRETAR GENERAL,
Mihaela-Lucia CONSTANTIN

PRESEDINTE DE SEDINTA,
Nicolae-Viad FRUSTNA

ROMANIA
JUBETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUT PLOIESTL

HOTARAREA NR. 427
privind modificarea pozifiei 39 (referitoare la imobilul situat in Ploiesti, str.
Ciipsunelor, nr.2 Bis din Anexa nr.1 la Hotirarea Consiliului Local aj musicipivlui
Ploiesti nr.267/29.11.2006 privind includerea unor imobile in ,, fiiventarul bunurilor
care alcdtuiese d iul privat al muni ipi Ploiegti”

Consiliul Local af municipivlui Plojegti;

Vézénd Referatul de @probare nr. 473/21.10.2021 al domnilor consilieri: Valentin
Marcu, Aurelian-Dumitry Tuder, Nicolag - Vlad Frusina, Gheorghe Popa, Costel
Andreescu, Robert-Tonuy Viscan, Alexandm Stefan si Raportul de specialitate inregistrat
sub nr,336/15,10.2021 |a Directia Gestiune Patrimoniu, prin care se Propune modificarea
pozitiei 39 (referitoare la imobilul situat 7o Ploiesti, str. Ciipsunelor Nr.2 big ) din Anexa
ar.1 la Hotirdrea Consiliului Local al municipiului Ploiesti nr.267/2006 privind includerea
unor imobile Tn »Inventarul bunurilor care alcituiesc domeniul privat al municipiului
Ploiegti’;

Tinand cont de raportul de specialitate nr, 276/26.10.2021 al Directiei Bconomice s
raportul de specialitate nr, 1570/26.10.2021 at Directiei Administratie Publica, Juridic-
Contencios, Achizitii Publice, Contracte;

fn conformitate cu Avizul din data 15102021 al Comisiei nr. 2 - Valorificarea
Patrimoniului, Servicii cltre Populaie, Comert, ‘Furism, Agriculturs, Promovare
Operatiuni Comerciale;

Luénd in considerare faptu] imobilul situat in Ploiegti str. Cipsunclor nr. 2 bis care
face obiectu] prezentei hotaréri se afld in domeniul privat al municipiului Ploicsti potrivit
pozitieinr. 39 (referitoare la imobilul situat in Ploiegti, str. Cupsunelor, nr. 2 bis) din Anexa
nr.} la Hotdrérea Consilivlui Local al municipinlui Ploiegti nr.267/2006 privind includerea
unor imobile n _ Inventary] bunurilor care alcituiesc domeniul privat al municipiului
Ploiegti;

In baza act. 28 atin. (5) din Legea nr. 771 996, a cadastrului §i a publicititii imobiliare,
cu modificarile §i completarile ulierioare;

Avand in vedere Raportul din data de 13.10.2021 al Comisiej speciale avind ca
atribuii intocmirca §i actualizarea »Iventarului bunurijor care alcatuiesc domeniul public
§i privat al municipiutui Ploiesti”’;

in temeiul prevederilor art. 129, afin, (2), litera ¢, alin. (6) lit, b, alin, (7) lit. q,
art.139, art, 196, alin, (1), litera a) si art. 354 din Ordonania de Urgents a Guvernului
nr.57/2019 privind Codul administrativ, modificata §i completaty;

HOTARASTE;
Art. 1(1) Se aprobs modificarea pozitiei 39 (referitoarc la imobilul situat in Ploiegti,

str. Capsunelor Nr.2 bis din Anexa nr. 1 la Hotlirdrea Consiliului Loca] a municipiul
Ploiesti nr. 267/29.1 1.2006 privind includerea unor imobile i, Inventarul bunurilor care

PRIMARIA MINICIPIUL UK PLOIEST] ANEXA NR.J LA HCL /'
DIRECTIA GESTIUNE PATRIMONIU .
SERVICIUL INTABULARL BUNURI

COMPARTIMENTUL EVIDENTA
ADMINISTRARE FOND LOCATIV
TABEL
privind modificarea pozifici 39 (referitoare J situat in Ploiesti, str, Capsunelor

2 imob

nr. 2bis din Anexa nr.1 la Hotirdrea Consiliutui Local af municipiului Ploiegti

n1.267/29.11.2006 privind includerea unor imokile in ,, Iy ul b care alcdiuiene
domeniul privar al tmunicipiului Ploieti»
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*7SRT. | IMOBIL | PRENUME SPATIULUT
| ici ——
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I
| !
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|
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|
i
!
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H i Camar =

f
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|
|
|
|

h |
H
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f ! e e
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Extras de Plan Cadastral oe Carte Funclard, Imobil nr. cadastral 148239 7 UAT Ploiegti
_— — Carte Funciars Nr. 148239 Comuna/Orag/Municipiu: Plojesti Date referitoare la teren

S — G inclard +
Anexa R T1a Partea | nl Caft:lg:l';aﬁ“ [m suz.g’ata Tarla ] Parceld Observatii / Referinge
; ; = | ii | DA 103
uprafata (mp)~ Observatii/ Referinte L curd constructi } DAy | _—
TOTAL: 193] B B _
Date referitoare '_la_coLtru;ﬁ_ )
|— o . Humar c?:g:‘ac%i Supraf, (mp) ]Sdhﬂ:’altclg Observatit / Referinte
148235-C1 |constructil de locuinte | 69| Cuacte| Locuinth "lt“s"’:’!;‘a'{
Lungime Segmente
11 u%m. o aunt wrolectle 1h plan.
Punct Punct| Lungime segment|
1ncegut starsit| ¢ {m))
1] 2
— - %
3 4
——
L] I
] 7
[ 7| [}
8 1
planul de préilectle Stereo 70 5l sunt rotunjite Ia 1 mimetry.

un menteior sunt nate Tn plai
*ex Distanta dintre puncte este formati din segmente cumulate ce sunt mal micl decat valoarea 1. milimetry,

Certific ca informatiife din prezentu! extras sunt conforme cu datele din planut cadastral de carte
funciaré al OCP! PRAHOVA la data; 05-01-2022 5 o
Situatia prezentats poate face obiectul unor modificsri ulterioare, in conditiiie Legii cadastrului si
publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicats,

| Consilier/Inspector de specialitate,
| MARIUS VILSANESCU
Destinatie Situatie
consiructh ge ' construita Ta sol:#9 mp; Tocumis . Numar|
niveturi 1. Sup. constr, desfisurata=69mp,
Lungime Segmente .
1) Valorile lungimitor segmentelor sunt obginute din prolectie tn plan,
Punct Punct|
12.29,

e
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ROMANTA
JUDETUL PRAHOVA

PRIMAREA MENICIULUL PUOIESTE F locuinte pe parcale care nu indsplinese condific dc suprafata iz si front 1 stied Corform art30 GinRGU
N 302666 din  OR.04-2022 Regimal fiscal este eglementar e Lege 227/2015-Cod fscal, imodificarie § completarti lricn.

Terenul se incadezza in zoma valorica C, sonform MCE s, 553 /2], 12.2011 5 H.GJL. 361 /28.00.9015
CERTIFICAT DE URBANISM

. 3. REGIMUL TEHNIC
Ne. 361 Din: 18 -0i- 072
CUT pia admis 1,5, Conforsm HCT nt,293/2007
Ya scopal: ¢ dimensiunilor tereuului : Sact~ 193 rmp si deschidere fa strada 7,59 my;
SCOPUL SPECIFICAT DE SOLICITANT IN CEREREA PENTRU EMITIREA CERTIFICATULGE DE URBANKTSM: Parcelele sunt considerate construibite daca se Tespecia cumulativ unmatnarele conditii;
VANZARE DIREGTA IMOBIL (CONSTRUCTIE: ST TEREN) STR, CAPSUNELOR NR. 2BIS Efiont Ia strada de minimum 8 m pentr cladini insiruite si de minimam 12 m pentru claditi izolate sau cuplate;
suprafata mini lei de 150 ladiri insiruile si, respectiv, de minimum 200 ntra cladiri
Ca wrmars cereri adresate de R MUSICIPIUL PLOY ::n;lfi:Ld:io’:::n:::‘czn];:‘r:: ci de mp peatni cladiri nsiruile si, respectiv, de minimum mp pentrn clediri
cudomiciliuhsedilin juden .. . PRAIOVA 7 jocajitgreq — [ €) adancime mai mare sau col poti cguds < latimes parcelei;
satu e e Seclorul =, cod pastal _ J— - regim de inaltimz P, P+ 1, P+ 2
sada PTAEROWOR g TIA L2 N [ ragere minima obligatoric de 3 - 5 1 pentru locuinte i peste 5 m in cazul cladirijor cu functioni publice sau i
s i vap__-___tolfax 0234516699 emait - aliniamentul cladirilor existente; in sustinerca aceste i esle necesara unei d i steadale
Soregiotrta 1o . 6 Gn ___owoiom | {plan si montaj Jotografic) insusite de profectantul dneamentatiol fehmice (conform HCL 120342012 privind

Simplificarea procedurii de autorizare a uncr consiructi pe raza municipiul Plaiest ;
ata de limitele laterele s posterioare ale parcelei, vor respecta Godu civil

- distanta minima intre constructiile amplasate pe aceens’ parcels este cuels ¢ Jumatate din inaltimea constructici celei

Pentru imobitul U Sonstruct;

itust in jadetul Prahova, Manicipial Plojest,
. Jseetoral - cod postal: I

SO e s mai nalte, dar.nu i, mica de 3,0.m pentru o permite introtineres. acestars, acoens mijloaceior de stingere 2
“NELO] S o N e et E ks S o
strads CAPSUNELOR _ . 2818 3 —— e incendiilor, preccm si a mijloacelor de salvare;
e, el ,ap.__-__,savidentifiat prin: = e - distanta intte claditi amplasate pe parcele alaturale, va i mai mare sau cel puin egala cu inaltimea celel mai inaite
in temotul reglementarilor documantati] dc urbarism . 200 1990 dintre €le, pentru @ na sc umbr reciproc - conform OMS 15.119/2014 3 st in cor i se respecta aceasta condilie

s¢ va intocmi obligloriu un Studiv de insorire, esre s va aneliza Ja fiva de autrisatie a canstruire, in functie de
amplasamentul propus prin profect);
- nr. de parcaje necesar - conform

/
-
faza  PUG aprobata prin. Botarucl Consibui Locsl . 20971999 5i 38272009

in conformitate cu prevederile Legl Ar50/1991, privind aulorvicarea exXecutarii Jue, I)C.'(Cj nr.s din_}leR n1.525/1996;

i, republicata, cu modificatile 5i ulerioare, .. - [ el v ey b sure Capsunelorsi-ofera posibilitates racordatis In ifitaite existente in 2oria;
g 3  pentru locuints limitefe latersle s posterivara se vor realiza din imprejmuiri opnce 8 € it de . 2,0 m.dar pe
SE CERTIFICA: aliniament vor fi decorative cu inaltimea de mex. 1,8 m;
. culiz Tucrarilor de bransamente st va faoe cu condita reatizarii caminelor de bransament i de racord fn interjoru!

1. REGIMUL JURIDIC Proprietatii private, nus pe dowsniul public.
Imobilul ew nr, cadastral 148239, este formst din teren in suprafata de 193 mp i consiruclia C1 ca destinatia de 4. REGIMUL DE ACTUALIZARE
Jocuinga in suprafata constuita o sol do 69 P, este situat in inravilanul municipioli Ploiesi si apartinc domeniuloi Orice modificare a seglementarilor urbanistice menfienate i sus, sc va redlizs in conformitate ¢u prevederite 1.egii
privat 3l monicipiclui, conform HCL. 267 7 29119006, Extrasshsi de Carte Fomeinss. o Insheierii nr, 23502001, cu medificartie i complerarile whoroone

50188/11.04,2022. Documentatia urbanistica PUG s REU a locabtatii cste valabila pana la aprobarca docomentatiei noului Plan
‘Crbanistie General al Municipiului Plosests, conform HCL ar382/24.11 2000,

2. REGIMUL ECONOMIC Prezentul Cextificut de urbunism poate fi utilizat in scopul declarat pentru:

i OPERATIUNG NOTARIALE PRIVIND CIRCULATIA IMORILIARA - VANZARE -

Fuolosinta actuala a terenului: curti-cons

Destinatia stabjlita prin plamsrile urbanistice wctaule : CERTIFICATUL DE URBANISM NUT) INE TOC B AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE. SAU
L - zoma Iocuinte o AUTORIZATIE DE DESFIINTART, S1 NU CONFERA DREPTUL DE A EXECUT 4 LUCRARI DE
Lt - zona predominant rezidentials cu regin de inaltime P, P+ 1, P+ 2 % . _ _CONSTRUCTT
~funictiunea dorminama ; lacuinte individuale cu regim mic de inaltime; e s 1LY [
-functiuni complementare © institutii si servicii complexe, ectivitati nepoluante, cireulatii pistouule, spusii 4. OBLIGATILALE TITGEARULUL CERTIFICATULY DR URBANISM:
:)‘.I:Tl'l::m‘ur\lt In scopul claborazii documentatic pentry awtorizares excewtardi lucratilor de constuctii - de
et constmireide desfiintare - solicitantul se va adresa amoritati competente pentru protectia mediulus:
institatii publice aferente zanelor rezideiale; .

- Seevicii profesionale, sociale si profesionale, comerd,

- activitati nepohante,

- anexe gospadarest cu regim de jualtime cu regin P,

Utilizari permise cu conditii

- oneare din functunile permise cu conditia existentei unui proiect elaborat contorm Legii e $0,1993 republicata,
Legii nr 101895,

Utilizard intcrzise :

~ 0T unitati cconomice poiuante si care g

@aza wrufic intens;

I~

dotouait; ANTON Makia FLORENTINS - COMSILIER, 15-01.2023 1(7/

. ordun COTA.E2 603 PATRASC S St ,
B $a57
e
k4




Prezentul certificat de urbunism are valahilitate de 12 Juni de Ia data emiterii.

PRIMAR, SF(‘RFTAR GENERAL,
ANDRE! LI\fiW»\’QLOSEVICI MTHAELA ULTA CONSTANTIN
b apiicares D) CE (Directiva £1A) privind evalusrea efecielor anumitor profecte pudlice si private ssuprs b, LS

arotifials rin Diretive Consiiul 30 L 1 prin Direciv Conphul 5 Patmentuu ‘European 2003/35/CE privind porticipstca publicului I \U
elsborarca amumitor planuri si programe in legatwa vu Telid 5 modificarea, < privire fa paricipares publiculus si accesul ln yastiis, & Direstivei ‘ § Vl/
35/337/CEL ¢ & Dircetivei 06/6)/CE, prin cenificetul de wrbanisin se comumes solicitaatuhui e a conlaca aulcitalea ternorials do ntrw ARHI 'EGT SEF,
3 accasta s analivezs si sa docida, dupa car, Invathasealncinadsarea projectalui investitii publiceiprivate in lisia proiccielor supuse evaluarh impaztuluf
asuora podiuhii,

16 aplicerea prevederilor Directivel Coms o 551 (TTICEE, procecus do e & sl i, e dstaonrs dugo o it o
urbanism, arierior dopunesi i fueraritor 3 publice competente,

In vederea satisfaces prutedues e emiterc 3 svordulur de mcdm, suoriaten competonia penin: protectia mediulat staileste
secamismal asi Lo publice, cenvalizari eptiunslor i i 5 o1 Sormuleri unui punel de vedere oficial eu privire In roalizarca invest.tici in
acord eu resultatelo consultart pblice.

Inaceste conditi:

§ Achit taxa de i, CCRIOM CHtANIE] 1. vy I s

Seutit conf. 511, 276. Cod fiscal

Dupa primired prozeatulus certificar 0z urbs
in vederea avelucrl nirsle 8 invastitict st sabilin

Prezeniul cerifical de urtunist @ fos: rensms solicitaniut direct / i posa T deta o

| Tretimn n care sotoemaren £
 solicitantul arc obligatia de » notifica acest fapt suturiuail sdminisiraet publice compe.eme cu privire la mentinores cereri penty sulozzorea
l excculari Tuzrarilur d uonstruclii I
T shteati in care, dupa emeren ceriicatolut do arbanioms orl pé parcursd) Gerular procedars 3 evaluare & efoctelor st |

mediului, solicitintal senunte Ja inleniin e reakzare o inivestidel, scesta ore obligacia de aofifise aces! fapl autoriloti admivistcasies publice
competente, |

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

a) cerfificatul de urbanism;

b) dovada titlului asupra imobilului, teren st/sau construetii, sau, dupa caz, extrasul de plan
cadastral actualizat }a 2i si extrasul de earie funciara de informare actualizat 1a zi, in cazul in care
legea nu dispune altfel (copic legalizata);

¢) documentutia fehnica - D.T., dupa caz:
ODTAC ODTOE LDTAD.

d) avizele si acordurile stabili
d.1). avize si acorduri privind i

atile urbane si infrastructura:

[ alimentare cv apa. LI gaze natusale Alte avize/acorduri

O canalizare . (] telefonizare

[J alimentare cu energie electrica 7 salubritate .

[J alimentare cu cnergie termica O transport urban :

4.2) avize si acordvri privind: 3
[ securitatea la incendiv Dprotectie civila L] sanatatea populatiei :

d.3) avizele / acorduriie specifice ale administratici publice centrale si / sau ale serviciitor desveniralizate ale acestora: H

d.4) Studii de specialitate :

€) punctul de vedere/actul administrativ a! autoritatii competente pentru protectia mediului (copie); '

- o este cazul
f) dovada inregistrarii proiectului la Ordinul Arhitectilor din Romania (nu este cazul);
g) d de plara ale ur) arelor taxe {copie):
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