ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI

HOTARAREA NR.
privind incheierea unui contract de superficie pentru suprafata de teren de
3,15 m?, adiacenti imobilului situat in Ploiesti, strada Cosmonautilor, nr.4, bl.124A,
ap.3, scara A, parter

Consiliul Local al Municipiului Ploiesti:

Viazand Referatul de aprobare al domnilor consilieri: Marcu Valentin, Tudor Aurelian-
Dumitru, Frusina Nicolae-Vlad, Popa Gheorghe, Andreescu Costel, Ganea Cristian Mihai,
Viscan Robert-Ionut, precum §i Raportul de specialitate inregistrat sub nr.283/11.09.2023 la
Directia Gestiune Patrimoniu si sub nr. la Directia Administratie Publica,
Juridic Contencios, Achizitii Publice, Contracte, la proiectul de hotarare privind incheierea
unui contract de superficie pentru suprafata de teren de 3,15 m?, adiacent imobilului situat in
Ploiesti, strada Cosmonautilor, nr.4, bl.124A, ap.3, sc.A, parter;

Conform prevederilor Hotdrarii Consiliului Local al Municipiului Ploiesti
nr.135/31.03.2022, suprafata de teren de 3,15 m? adiacentd imobilului situat in strada
Cosmonautilor, nr.4, bl.124A, ap.3, sc.A, parter, apartine domeniului privat al Municipiului
Ploiesti;

Avand in vedere cererea doamnei Chescd Sandina si a domnului Chescd Constantin,
inregistratd la Municipiul Ploiesti sub nr.12004/14.06.2022;

Avand in vedere procesele verbale din data de 04.08.2022 si din data de 08.09.2023
precum si avizul din data de 08.09.2023 ale Comisiei de specialitate nr.2 a Consiliului Local al
Municipiului Ploiesti — Valorificare Patrimoniu, Servicii citre Populatie, Comert, Turism,
Agriculturd, Promovare Operatiuni Comerciale;

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

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

HOTARASTE:

Art.1 Insuseste raportul de evaluare nr.498/25.08.2023, intocmit de cétre Evaluare si
Expertizd Judiciard Olaru si Asociatii, pentru terenul ce apartine domeniului privat al
Municipiului Ploiesti, in suprafatd de 3,15 m?, adiacent imobilului situat in Ploiesti, strada
Cosmonautilor, nr.4, bl.124A, ap.3, sc.A, parter, numér cadastral 148673, Carte Funciard
nr.148673, care constituie Anexa nr.1, ce face parte integrantd din prezenta hotérare.

Art.2 Stabileste ca valoarea sumei datorate pentru folosinta terenului in suprafatd de
3,15m2, adiacent imobilului situat in Ploiesti, strada Cosmonautilor, nr.4, bl.124A, ap.3, sc.A,
parter, la nivelul anului 2023 sé fie in cuantum de 15,56 lei/lund. Suma se va actualiza anual cu
indicele de inflatie comunicat de Institutul National de Statistica.

Art. 3Aprobr?1 incheierea unui contract de superficie intre Municipiul Ploiesti i doamna
Chescd Sandina si domnul Chegca Constantin pentru folosinta terenului in suprafata de 3, 15m?,
numir cadastral 148673, Carte Funciara nr.148673, identificat conform planului de
amplasament si delimitare, care constituie Anexa nr.2, ce face parte integrantd din prezenta
hotirére, in urmétoarele condifii:

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

b) Doamna Chescd Sandina si domnul Chescd Constantin vor achita contravaloarea
folosintei suprafetei de teren, stabilita la art.2, pe toatd durata contractului de superficie.



¢) Contractul de superficie, ce are ca obiect suprafata de teren sus menfionatd, si fie
perfectat la un notar public autorizat, in termen de maxim 60 zile calendaristice de la data
adoptarii prezentei hotarari;

d) Doamna Chegcd Sandina si domnul Chescd Constantin au obligatia de a suporta
cheltuielile aferente efectuarii raportului de evaluare pana la data perfectérii contractului si cele
ocazionate cu perfectarea contractului de superficie.

Art.4 Directia Gestiune Patrimoniu, Directia Economicd si Directia Administratie
Publici Juridic-Contencios, Achizitii Publice, Contracte vor aduce la indeplinire prevederile
prezentei hotérari.

Art.5 Directia Administratie Publicd Juridic-Contencios, Achizitii Publice, Contracte
va aduce la cunostintd doamnei Chescd Sandina si domnului Chegcd Constantin prevederile
prezentei hotérari.

Dati in Ploiesti, astazi,

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA
Secretar General,
Mihaela Lucia CONSTANTIN
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EVALUARE S| EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI ASOCIATII

Tel: 0725 482 395

E-mail: office@evaluareimob.ro

RAPORT DE EVALUARE

Pentru estimarea sumei datorate de citre superficiar aferent teren identificat cu nr. cad.
148673, inscris in Cartea Funciari Nr. 148673 UAT Ploiesti, proprietatea privati a

Municipiului Ploiesti

Client:

MUNICIPIUL PLOIESTIL CIF: 2844855

Utilizator desemnat:

MUNICIPIUL PLOIESTI

Evaluator:

Dr. Ec. Olaru Olga, Membru titular ANEVAR, Specializarea EPI, EBM, Legitimatie Nr.
18400, EVALUARE SI EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI ASOCIATH S.R.L.,
Membru corporativ ANEVAR, Autorizatie Nr. 0600

Imobil evaluat:

Teren intravilan, categoria de folosinta curti-constructii, aferent balcon adiacent
Apartamentului Nr. 3, identificat cu nr. cad. 148673, inscris in Cartea Funciard Nr. 148673
UAT Ploiesti, in suprafata de 3,15 mp, situat in Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str.
Cosmonautilor Nr. 4, Apartament Nr. 3, Bl. 124A, Sc. A, Parter, proprietatea privatd a
Municipiului Ploiesti.

Data evaluarii: 25.08.2023, curs de schimb BNR la data evaluarii 1 euro = 4,9388 lei
Tipul valorii: Chiria de piatd
Valoarea raportata: Valoare estimata, propusd, aferent sumd datoratd de citre superficiar, 37,80 euro/an

echivalent 186,72 lei/an, excl. TVA

Scopul evaluarii:

Evaluarea a fost efectuata in scopul constituirii dreptului de superficie asupra terenului
identificat anterior. Raportul de evaluare va fi folosit doar in acest scop.

Data raportului:

25.08.2023

Numar raport:

498/25.08.2023

Numar contract:

Contract subsecvent de servicii nr. 20767/25.10.2022

August 2023 Semnat digital

de Olga Olaru

Olga
Data:
2023.,08.29
O l a r u 13:06:45 +03'00'




Scrisoare de transmitere

Vineri, 25 August 2023

in atentia:  Client: MUNICIPIUL PLOIESTI, CIF: 2844855
Utilizator desemnat: MUNICIPIUL PLOIESTI. Alti utilizatori nu este cazul.

Stimate Doamne / Stimati Domni,

Ref:

Teren intravilan, categoria de folosinta curti-constructii, identificat cu nr. cad. 148673, inscris
in Cartea Funciari Nr. 148673 UAT Ploiesti, in suprafata de 3,15 mp, aferent balcon adiacent
Apartamentului Nr. 3, situat in Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Cosmonautilor Nr. 4,
Apartament Nr. 3, BL. 124A, Sc. A, Parter.

Imobilul evaluat este amplasat in zona mediana de Vest a localitatii, fara front stradal, accesul
se realizeaza din strada secundara asfaltata. Topografia terenului este plana. Utilitati prezente la
limita proprietatii: gaze, curent electric, retea apa, canalizare. Vecinatati: zona rezidentiala blocuri.
Terenul este construit, fiind evaluat in ipoteza speciala liber de constructii, parcela construibila.

Imobilul evaluat este proprietatea privata a Municipiului Ploiesti. Dreptul evaluat este dreptul
deplin de proprietate.

Art. 697 Noul Cod Civil ”(1) in cazul in care superficia s-a constituit cu titla oneros, daci
partile nu au previzut alte modalitati de plata a prestatiei de citre superficiar, titularul dreptului de
superficie datoreaza, sub formi de rate lunare, o suma egali cu chiria stabilitd pe piata liber, finind
seama de natura terenului, de destinatia constructiei in cazul in care aceasta existi, de zona in care se
afli terenul, precum si de orice alte criterii de determinare a contravalorii folosintei. (2) in caz de
neintelegere intre pirti, suma datorati proprietarului terenului va fi stabiliti pe cale judecitoreasca.

Valoare estimati, propusd, aferent sumi datoratd de citre superficiar, excl. TVA, a fost
calculata avand in vedere valoarea chiriei de piata a terenului pe zona analizata.

Potrivit Noului Cod Civil, Art. 694, ”Dreptul de superficie se poate constitui pe o durata de cel

mult 99 de ani. La implinirea termenului, dreptul de superficie poate fi reinnoit”.

fn urma cererii primite din partea Dumneavoastrd pentru estimarea chiriei de piata a proprietatii
identificate conform Contract subsecvent de servicii nr. 20767/25.10.2022, avem plicerea de a va transmite
raportul de evaluare anexat prezentei scrisori si care este inmanat n doua (2) exemplare originale, semnate si

stampilate, si in format electronic pe e-mail, cu semnatura electronica.
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Obiectul raportului de evaluare este terenul intravilan, categoria de folosinta curti-constructii,
identificat cu nr. cad. 148673, inscris in Cartea Funciard Nr. 148673 UAT Ploiesti, in suprafata de 3,15 mp,
aferent balcon adiacent Apartamentului Nr. 3, situat in Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str.
Cosmonautilor Nr. 4, Apartament Nr. 3, Bl. 124A, Sc. A, Parter.

Imobilul evaluat este amplasat in zona mediana de Vest a localitatii, fara front stradal, accesul se
realizeaza din strada secundara asfaltata. Topografia terenului este plana. Utilitati prezente la limita
proprietatii: gaze, curent electric, retea apa, canalizare. Vecinatati: zona rezidentiala blocuri. Terenul este
construit, fiind evaluat in ipoteza speciala liber de constructii, parcela construibila.

Imobilul evaluat este proprietatea privata a Municipiului Ploiesti. Dreptul evaluat este dreptul deplin
de proprietate. Dreptul de proprietate evaluat este conform inscrisuri furnizate de catre Client, acestuia din
urma revenindu-le intreaga responsabilitate In ceea ce priveste veridicitatea si corectitudinea documentelor
oferite.

Evaluarea a fost efectuata in scopul constituirii dreptului de superficie asupra terenului identificat
anterior. Raportul de evaluare va fi folosit doar in acest scop.

Tipul valorii — chiria de piata, aga cum este definitd in Standardelor de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR, editia 2022. Conform SEV 100 — Cadru general, definitia chiriei de piata este: “Chiria de piatd
este suma estimata pentru care un drept asupra proprietdtii imobiliare ar putea fi inchiriat, la data evaludrii,
intre un locator hotdrat si un locatar hotarat, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepértinitoare,
dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauzi, prudent si fara
constrangere”.

Data evaludrii — 25.08.2023.

Data raportului — 25.08.2023.

Chiria de piata a fost estimata prin respectarea Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR,
editia 2022, adoptate de Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia (ANEVAR).
Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022, inglobeazd cea mai noud editie a Standardelor
Internationale de Evaluare (IVS — International Valuation Standards), si doud Standarde Europene de
Evaluare (EVS — European Valuation Standards) elaborate de TEGoVA, aléturi de standardele de evaluare
(SEV) si ghidurile de evaluare (GEV) elaboratede ANEVAR, corelate cu standardele amintite anterior,
adaptate specificului pietei din Roménia.

Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022, aplicate in acest raport de evaluare sunt:
SEV 100 - Cadru general; SEV 101 - Termenii de referintd ai evaluarii; SEV 102 - Implementare; SEV 103 -
Raportare; SEV 104 — Tipuri ale valorii; SEV 105 - Abordri §i metode de evaluare; SEV 230 - Drepturi
asupra proprietitii imobiliare; GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile. in completarea misiunii de evaluare
am utilizat informatiile si documentele furnizate de ctre Client, cat si date obtinute din piata de sector. Nu s-
au facut devieri de la Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR, in vigoare.

Inspectia proprietatii a fost efectuatd vizual de catre evaluator autorizat Olaru Olga - membru titular
ANEVAR, specializarea EPI, EBM, legitimatie nr. 18400, in data de 28.11.2022. Nu s-au realizat investigatii
privind eventualele contamindri ale terenului sau amplasamentelor invecinate, nu s-au facut masuratori, au

fost facute fotografii.
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Avand in vedere scopul evaludrii, caracteristicile proprietatii evaluate, relevanta, adecvarea, precizia
si cantitatea informatiilor cunoscute, precum si celelalte aspecte mentionate in raport privitor la proprietate,
evaluatorul opineazi pentru chiria de piata obtinuté prin aplicarea abordarii prin piata.

Concluzia evaluatorului privind valoarea estimati, propusd, aferent suma datoratd de cétre
superficiar este:

Chiria de piata Valoare estimata, Valoare estimatd,
Nr. . Nr cad./ Nr. Carte Abordare prin piata, propusd, aferent sumd  propusd, aferent sumé
crt R gdisea Nre top  Funciara - excl. TVA prop:::i ?\tll;\"ata’ datoratd de cétre datoratd de citre
: 4 superficiar, excl. TVA  superficiar, excl. TVA
" eurofluna leifluna  eurofluna lei/luna  euro/luna leifluna eurofan leifan

. Jud. Prahova, Loc. Ploiesti,

Teren intravilan, curti ;
Iy Str. C lor Nr.4, 148673 " " . .
1 :?arzr:m‘liar:::c:nmaﬁ:agent Apartament Nr. 3, Bl, 124A, 148673 UAT Plojesti 3,15€ 15,56 lei 3,15€ 15,56 lei 3,15€ 15,56 lei 3780 € 188,72 lei
. . Sc. A, Parter
TOTAL 3,15€ 18, 53 lel 3.15€ 15,56 lei 315€ 15 56 Iel : 37 80€ 186 72 Iel
Curs valutar BNR euroflei la data 25,08.2023 | 4,9388 lai |

|Art. 697 Noul cod civil (1) In cazul In care superficia s-a constituit cu titli oneros, dacd pérfile nu au prevéizut alte modalitli de platid a prestafiei de catre superficiar, titularul dreptuiui de superficie datoreazd, sub
formé de rate lunare, 0 Sumd egali cu chiria stabiliti pe piaga liber , {indnd seama de natura terenului, de destinatia constructiel In cazul In care aceasta existd, de zona n care se afid terenw), precum §i de orice alte
|criterit de determinare a contravalorii folosinfei. (2} In caz de neinfelegere intre parti, suma datoratd proprietarului terenului va fi stabilité pe cale judecatoreascs.
|Valoare estimata, propusé, aferent sumé datoraté de cétre superficiar, 8xcl, TVA, a fost calculata avéind in vedere valoarea chiriei de piata a terenului pe zona analizata.

Potrivit Noului Cod Civil, Art. 694, "Dreptul de superficie se poate constitui pe o duratd de cel mult 99 de ani. La implinirea termenului, dreptul de superficie poate fi renoit”.

Dr. Ec. OLARU OLGA EVALUARE SI EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI ASOCIATII SRL
Evaluator membru titular ANEVAR ~ Membru corporativ ANEVAR
Specializarea EPI, EBM Autorizatie Nr.0600

Legitimatie Nr. 18400
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1. Introducere

1.1. Sinteza raportului

Prezentul raport de evaluare face referire la terenul intravilan, categoria de folosinta curti-constructii,
identificat cu nr. cad. 148673, inscris in Cartea Funciard Nr. 148673 UAT Ploiesti, in suprafata de 3,15 mp,
aferent balcon adiacent Apartamentului Nr. 3, situat in Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str.
Cosmonautilor Nr. 4, Apartament Nr. 3, Bl. 124A, Sc. A, Parter.

Imobilul evaluat este amplasat in zona mediana de Vest a localitatii, fara front stradal, accesul se
realizeaza din strada secundara asfaltata. Topografia terenului este plana. Utilitati prezente la limita
proprietatii: gaze, curent electric, retea apa, canalizare. Vecinatati: zona rezidentiala blocuri. Terenul este
construit, fiind evaluat in ipoteza speciala liber de constructii, parcela construibila.

Imobilul evaluat este proprietatea privata a Municipiului Ploiesti. Dreptul evaluat este dreptul deplin
de proprietate. Dreptul de proprietate evaluat este conform inscrisuri furnizate de catre Client, acestuia din
urmé revenindu-le Intreaga responsabilitate in ceea ce priveste veridicitatea si corectitudinea documentelor
oferite.

Evaluarea a fost efectuata in scopul constituirii dreptului de superficie asupra terenului identificat
anterior. Raportul de evaluare va fi folosit doar in acest scop.

Prezentarea cadastrald a proprietétii imobiliare este detaliata in Anexe.

Raportul de evaluare, constand din prezenta lucrare, inclusiv Anexe, prezinta baza pe care s-a stabilit
concluzia evaluatorului asupra valorii.

Tipul valorii — chiria de piata, asa cum este definitd in Standardelor de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR, editia 2022. Conform SEV 100 — Cadru general, definitia chiriei de piatd este: “Chiria de piat3
este suma estimatd pentru care un drept asupra proprietitii imobiliare ar putea fi Inchiriat, la data evaludrii,
intre un locator hotarat si un locatar hotdrét, cu clauze de Inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepértinitoare,
dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare In cunostintd de cauza, prudent si fard
constringere”.

Data evaludrii — 25.08.2023.
Data raportului — 25.08.2023.

Chiria de piatd a fost estimatd prin respectarea Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR,
editia 2022, adoptate de Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roméania (ANEVAR).
Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022, inglobeazi cea mai noud editie a Standardelor
Internationale de Evaluare (IVS — International Valuation Standards), si doud Standarde Europene de
Evaluare (EVS — European Valuation Standards) elaborate de TEGoVA, aldturi de standardele de evaluare
(SEV) si ghidurile de evaluare (GEV) elaborate de ANEVAR, corelate cu standardele amintite anterior,
adaptate specificului pietei din Romaénia.

Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022, aplicate in acest raport de evaluare sunt:
SEV 100 - Cadru general; SEV 101 - Termenii de referint3 ai evaluarii; SEV 102 - Implementare; SEV 103 -
Raportare; SEV 104 — Tipuri ale valorii; SEV 105 - Abordéri si metode de evaluare; SEV 230 - Drepturi
asupra proprietatii imobiliare; GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile. In completarea misiunii de evaluare
am utilizat informatiile si documentele furnizate de catre Client, cét si date obtinute din piata de sector. Nu s-
au facut devieri de la Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR, in vigoare.

Inspectia proprietatii a fost efectuata vizual de catre evaluator autorizat Olaru Olga - membru titular
ANEVAR, specializarea EPI, EBM, legitimatie nr. 18400, in data de 28.11.2022. Nu s-au realizat investigatii
privind eventualele contamindri ale terenului sau amplasamentelor invecinate, nu s-au facut masuratori, s-au
facut fotografii. Se presupune ca intre data evaluarii si data inspectiei, imobilul evaluat nu a suferit
modificari majore.

Avand in vedere scopul evaludrii, caracteristicile proprietatii evaluate, relevanta, adecvarea, precizia
si cantitatea informatiilor cunoscute, precum si celelalte aspecte mentionate in raport privitor la proprietate,
evaluatorul opineaza pentru chiria de piata obtinutd prin aplicarea abordarii prin piata.
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Concluzia evaluatorului privind valoarea estimati, propusd, aferent suma datoratd de citre
superficiar este:

Chiria de plata Valoare estimaté, Valoare estimata,
Nr, 2 Nr.cad/ ~ Nr Carte Abordare prin piata propusd, aferent sumd  propusd, aferent sumad
Rafarint . =" ' 0] : i
ert. e Adsse Nr. top Funciara excl. TVA B p:::i grs\;ll;nata datoratd de cétre datoraté de cétre
3 superficlar, excl. TVA  superficiar, excl, TVA
eurofluna - leifluna  euro/luna lelluna  euro/luna leifluna euro/an leifan
. 3 n .. Jud. Prahova, Loc. Ploiesti,
Teren intravilan, curti-constructii, "
% aferent balcon adiacent St Cosmonaufior Nrd,  —yygepy 148673 456 isselei 315€ 1556kl 3156 1556l 37T.80€ 186,72 lei
B Apartament Nr. 3, Bl. 124A, UAT Ploiesti
Apartamentului Nr. 3 S
c. A, Parter
"~ TOTAL 315€  1556lei.  315€ 15,56 lei 315€ 15,56 lei 37,80 € 188,72 lei
[ Curs valutar BNR eurofei 2 data 25,08.2023 | 49388 1i |

Art. 697 Nout cod civit '{1) In cazul in care superficia s-a constituit cu titiu oneros, dac parfile nu au previizut aife modafitdli de platd a prestatiei de catre superficiar, titularul dreptului de superficie datoreazd, sub
formd de rate lunare, o sumd egald cu chiria stabilitd pe piafa liber, tinéind seama de natura terenului, de destinaia constructiei in cazul in care aceasta existd, de zona in care se afld terenul, precum gi de orice alte
criterii de inare a contravalorii infei. (2) In caz de neffelegere intre pdrfi, suma datoratd propristarului terenului va fi stabilits pe cale Judec8toreascd.

Valoare estimatd, propusé, aferent sumé daloraté de cétre superficiar, excl. TVA, a fost calculata avand In vedere valoarea chiriei de piata a terenului pe zona analizala,

Potrivit Noului Cod Civil, Art. 694, 'Dreptul de superficie se poate constitui pe o duratd de cel mult 99 de ani. La Implinirea fermenului, dreptul de superficie poate fi reinnoit”,

Dr. Ec. OLARU OLGA EVALUARE SI EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI ASOCIATII SRL
Evaluator membru titular ANEVAR ~ Membru corporativ ANEVAR
Specializarea EPI, EBM Autorizatie Nr.0600

Legitimatie Nr. 18400

Analiza rezultatelor si formularea concluziei asupra chiriei de piata a proprietatii evaluate s-a facut
pe baza criteriilor: adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor utilizate.

Adecvarea metodelor

Avénd in vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile proprietitii imobiliare evaluate este
adecvata estimarea chiriei de piata prin utilizarea abordarii prin piata, aplicind metoda comparatiei directe.
Abordarea prin piata este relevanta in estimarea chiriei de piata a terenului. In evaluarea terenului se pot
utiliza sase tehnici: comparatia vanzarilor (metoda comparatiei directe), alocarea, extractia, parcelarea si
dezvoltarea, tehnica reziduald si capitalizarea rentei funciare. Alocarea gi extractia combind metoda costului
cu metoda comparatiei directe; tehnica reziduald combind metoda capitalizirii cu metoda costului, iar
parcelarea combind cele trei metode.

Abordarea prin venit nu a fost aplicata. Aplicarea abordarii prin venit nu este adecvata, deoarece
proprietatea nu genereaza venituri, aceasta nu este inchiriata. Avand in vedere scopul si ipoteza evaluarii,
caracteristicile proprietatii evaluate, nu este adecvata utilizarea abordarii prin venit.

Abordarea prin cost nu a fost aplicata. Avand in vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile
proprietatii evaluate, nu este adecvata utilizarea abordarii prin cost.

Conform recomanddrilor standardelor de evaluare nu se va aplica o a doua abordare in evaluare,
numai cu caracter formal, iar in acest caz abordarea prin cost, abordarea prin venit nu s-au utilizat.

Precizia

Identificarea proprietétilor imobiliare comparabile cu proprietatea subiect, cuantumul ajustirilor
brute si nete obtinute 1n aplicarea aborddrii prin piatd, prin metoda comparatiei directe, relevd un grad de
precizie considerabil si, respectiv, o acuratete a rezultatului privind chiria de piata determinata prin aceasta
abordare.

Cantitatea informatitlor
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Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatului privind chiria de piata obtinutd
prin aplicarea abordarilor in evaluare. Cantitatea, consistenta informatiilor folosite in procesul de evaluare
este, de asemenea, importanti. Informatiile obtinute prin aplicarea abordarii prin piata sunt relevante,
consistente, reale si verificabile si ajutd la o mai bund estimare a chiriei de piata a proprietétii imobiliare
evaluate.

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei concluzii, precum si considerentele privind
valoarea sunt:

- adecvarea abordarilor utilizate, precizia §i cantitatea informatiilor;

- valoarea a fost exprimata tinidnd seama exclusiv de ipotezele semnificative si ipotezele semnificative
speciale exprimate in prezentul raport;

- valoarea estimatd in valuti este valabild atdt timp, cét conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea
pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb, etc) nu se modificd semnificativ;

- valoarea in euro este valabila la cursul de schimb de la data evaludrii;
- valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu;

- evaluarea este 0 opinie asupra unei valori.

1.2. Certificarea evaluatorului

Prezentul raport de evaluare a fost elaborat de citre Olaru Olga - membru titular ANEVAR,
specializarea EPI, EBM, Legitimatie nr. 18400, evaluator autorizat in cadrul societatii EVALUARE SI
EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI ASOCIATII SRL - membru corporativ ANEVAR, Autorizatie Nr.
0600. .

Evaluatorul si firma care semneazd prezentul raport de evaluare au incheiatd asigurarea de
raspundere profesionala la Allianz-Tiriac Asigurari SA.

2. Termenii de referinta ai evaluarii

2.1. Identificarea evaluatorului si competenta acestuia

Raportul de evaluare a fost intocmit de evaluator autorizat Olaru Olga - membru titular ANEVAR,
specializarea EPI, EBM, Legitimatie nr. 18400. Evaluatorul care semneazi prezentul raport de evaluare are
incheiatd asigurarea de raspundere profesionald la Allianz-Tiriac Asigurari SA. Evaluatorul detine calificarea
si competenta de a realiza prezenta evaluare.

Prezentdrile faptelor din raport sunt corecte, obiective, impartiale si reflectd cele mai pertinente
cunostinte ale evaluatorului.

Nu existd niciun interes prezent sau de perspectivd cu privire la proprietatea care face obiectul
prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenta legatd de pértile implicate. Analizele, opiniile si
concluziile formulate in cadrul acestui raport sunt nepreferentiale si sunt limitate numai de ipotezele
considerate. In derularea procesului de evaluare care a dus la valoarea raportatd, evaluatorul nu a fost
constrans sau influentat in niciun fel. Onorariul pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legatura cu
declararea in raport a unei anumite valori care sa favorizeze vreuna din pértile interesate §i nu este influentatd
de aparitia unui eveniment viitor.

in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistent externd din partea niciunei alte persoane in
afara evaluatorului care semneaz raportul.

Evaluatorul detine expertiza necesara pentru tipul de activ supus evaluarii.

2.2. Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati

Prezentul raport de evaluare se adreseazi MUNICIPIULUI PLOIESTI, CIF: 2844855, in calitate de
Client.
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Utilizatorii (destinatarii) desemnati ai raportului de evaluare sunt: MUNICIPIUL PLOIESTL
Alti utilizatori desemnati: nu este cazul.

Evaluatorul nu va comunica copii ale prezentului raport sau parti din acesta niciunei alte terte parti,
daci aceasta nu a fost mentionata in scris ca utilizator, si nu poate fi facut responsabil pentru eventuale
prejudicii aduse partilor in cazul in care un terf ar detine si/sau utiliza o astfel de copie. Responsabilitatea
Evaluatorului este fati de utilizatorii desemnati si nu poate fi extinsa fata de alti terti.

2.3. Identificarea proprietitii imobiliare evaluate. Drepturi de proprietate
evaluate

Obiectul evaludrii 1l reprezintd terenul intravilan, categoria de folosinta curti-constructii, identificat
cu nr. cad. 148673, inscris in Cartea Funciard Nr. 148673 UAT Ploiesti, in suprafata de 3,15 mp, aferent
balcon adiacent Apartamentului Nr. 3, situat in Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Cosmonautilor Nr.
4, Apartament Nr. 3, Bl. 124A, Sc. A, Parter.

Imobilul evaluat este amplasat in zona mediana de Vest a localitatii, fara front stradal, accesul se
realizeaza din strada secundara asfaltata. Topografia terenului este plana. Utilitati prezente la limita
proprietatii: gaze, curent electric, retea apa, canalizare. Vecinatati: zona rezidentiala blocuri. Terenul este
construit, fiind evaluat in ipoteza speciala liber de constructii, parcela construibila.

Imobilul evaluat este proprietatea privata a Municipiului Ploiesti. Dreptul evaluat este dreptul deplin
de proprietate. Actul de proprietate este presupus valabil, iar proprietatea este evaluata ca fiind libera de
orice sarcini. Dreptul de proprietate evaluat este conform inscrisuri furnizate de cétre Client, acestuia din
urmi revenindu-le intreaga responsabilitate in ceea ce priveste veridicitatea si corectitudinea documentelor
oferite.

Prezentarea cadastrali a propriet3fii imobiliare este detaliatd in Anexe.

2.4. Moneda valorii definite
Moneda in care a fost exprimatd valoarea finala estimati este in euro, si respectiv lei.

Curs de schimb BNR la data de 25.08.2023 care reprezintd data evaludrii: 1 euro = 4,9388 lei.

2.5. Scopul evaluirii

Evaluarea a fost efectuata in scopul constituirii dreptului de superficie asupra terenului identificat
anterior. Raportul de evaluare va fi folosit doar in acest scop.

2.6. Tipul si premisa valorii

Avand in vedere scopul prezentei evaluari, tipul valorii adecvat este “chiria de piata”, definita de
SEV 100 — Cadru general (IVS 100 — Cadru general) ca fiind: ,,chiria de piata este suma estimatd pentru care
un drept asupra proprietitii imobiliare ar putea fi inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotarat si un
locatar hotarat, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat
si in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent i fird constrangere.”

Chria de piata, de regula, din cauza schimbarilor conditiilor de piata, este valabila la data evaluarii.

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice, politice de la data
evaluarii. Daca aceste conditii vor suferi modificari, concluziile raportului de evaluare isi pot pierde
valabilitatea. Proprietatea imobiliara a fost evaluata in premisa utilizarii curente.

2.7. Data evaluarii

Evaluarea s-a realizat avand la bazi informatii specifice proprietdfilor similare valabile pentru
perioada August 2023. Evaluarea a fost realizatd in data de 25.08.2023. La aceasta dat3 se considera valabile
ipotezele luate in considerare si valorile estimate de catre evaluator.
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2.8. Data raportului de evaluare
Prezentul raport de evaluare a fost elaborat la data de 25.08.2023.

2.9. Data inspectiei

Inspectia proprietatii a fost efectuati vizual de catre evaluator autorizat Olaru Olga - membru titular
ANEVAR, specializarea EP1, EBM, legitimatie nr. 18400, in data de 28.11.2022. Nu s-au realizat investigatii
privind eventualele contaminari ale terenului sau amplasamentelor invecinate, nu s-au facut masuratori. Se
presupune ca intre data evaluarii si data inspectiei, imobilul evaluat nu a suferit modificari majore.

Terenul evaluat este intravilan, curti-constructii, identificat cu nr. cad. 148673, inscris in Cartea
Funciard Nr. 148673 UAT Ploiesti, in suprafata de 3,15 mp, aferent balcon adiacent Apartamentului Nr. 3,
situat in Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Cosmonautilor Nr. 4, Apartament Nr. 3, Bl. 124A, Sc. A,
Parter.

Imobilul evaluat este amplasat in zona mediana de Vest a localitatii, fara front stradal, accesul se
realizeaza din strada secundara asfaltata. Topografia terenului este plana. Utilitati prezente la limita
proprietatii: gaze, curent electric, retea apa, canalizare. Vecinatati: zona rezidentiala blocuri. Terenul este
construit, fiind evaluat in ipoteza speciala liber de constructii, parcela construibila.

2.10. Natura si amploarea activititilor evaluatorului si oricare limitiri ale
acestora

In vederea documentarii si colectarii datelor despre piata imobilului evaluat, evaluatorul a avut acces
la informatiile necesare.

In realizarea analizelor, rationamentelor si calculelor din prezentul raport, evaluatorul a avut acces la
informatiile relevante necesare.

2.11. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluatorul
Sursele si tipul de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

- Documente ce contin informatii privind cadastru, situatia juridicd a proprietatii, ce au fost furnizate
de catre Client, acestuia din urmi revenindu-le intreaga responsabilitate in ceea ce priveste
veridicitatea si corectitudinea documentelor oferite.

- Preluate de la vanzitori si cumpdritori imobiliari de pe piata localitdfii in care este situata
proprietatea imobiliara subiect, cum ar fi: site-uri specializate de pe internet, informatii care au fost
sintetizate In analiza pietei imobiliare.

- Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022,

Evaluatorul nu isi asuma niciun fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de cétre Client si
nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la
dispozitie, putind exista si alte informatii sau documente de care evaluatorul nu avea cunostinta.

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

2.12. Ipoteze semnificative si/sau ipoteze speciale semnificative

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze semnificative si/sau ipoteze speciale semnificative,
prezentate in cele ce urmeazi. Concluzia evaluatorului asupra valorii raportate este exprimatd in contextul
acestor ipoteze si ipoteze speciale.

Daca se va demonstra ca cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul si care sunt
detaliate in cele ce urmeaza nu este valabila, valoarea estimata este invalidata.
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Principalele ipoteze semnificative gi/sau ipoteze speciale semnificative de care s-a tinut seama in

elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urmatoarele:

Proprietatea evaluata este considerata a fi libera de sarcini. Proprietatea evaluata se consider3 fara ipoteci
sau datorii.

Nu se asumd nici o rdspundere pentru descrierea juridica pusd la dispozitie, sau pentru chestiuni legate de
considerente juridice sau de proprietate. Documentele ce contin informatii privind cadastru, situatia
juridicd a proprietdtii au fost furnizate de citre Client, acestuia din urmid revenindu-le intreaga
responsabilitate in ceea ce priveste veridicitatea si corectitudinea documentelor oferite.

Evaluarea proprietafii s-a realizat in baza actelor puse la dispozitie de citre client si a faptelor constatate
in urma inspectiei vizuale a acesteia.

Titlul de proprietate se presupune valabil si tranzactionabil.

Se presupune ci proprietatea este detinuta cu responsabilitate §i ca se aplici un management competent al
acesteia.

Informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de incredere, insd nu se acordd garantii pentru
acuratete.

Toate studiile ingineresti sunt presupuse a fi corecte.

Documentele si materialul ilustrativ sunt puse la dispozitie de citre client si informatiile continute in
acestea reprezinta responsabilitatea acestuia.

Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietatii, ale subsolului sau structurii
sale, care ar face ca proprietatea sd valoreze mai mult sau mai putin. Nu se asuma nici o raspundere
pentru astfel de conditii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de specialitate necesare descoperirii lor.

Se presupune cd proprietatea se conformeazi tuturor reglementdrilor si restrictiilor de zonare si utilizare
in vigoare.

Se presupune ci au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite toate autorizatiile, licentele, certificatele de
ocupare, aprobdrile sau alte acte solicitate de institutiile locale, regionale sau nationale pentru fiecare
utilizare pe care se bazeazi estimarea valorii.

Se presupune ci utilizarea terenului se realizeazi in cadrul limitelor proprietétii descrise si cd nu existd
incilcari sau violari ale altor proprietati.

Se presupune ci nu exist nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de decontaminare nu afecteazi
valoarea.

Nu s-au primit informatii legate de nici o inspectie sau raport care si indice prezenta contaminantilor sau
a materialelor periculoase.

Nu s-a facut nici un fel de investigatie referitoare la activitatile trecute si prezente, att pe proprietati, cit
si pe terenul vecin pentru a stabili dacé existd vreo contaminare a proprietitilor analizate in aceste utiliziri
sau amplasamente si deci valoarea este estimata in ipoteza ci nu existi aga ceva.

Nu se asumi nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant, nici nu se stabileste un
angajament pentru o expertiza sau o cercetare stiintificd necesard pentru a fi descoperit.

Daci ulterior se va stabili cd existd contaminare pe proprietatile analizate sau pe oricare alt teren vecin,
sau cd mijloacele care au fost puse in functiune ar putea contamina aceasta, s-ar putea diminua valoarea
din raport.

Orice estimdri ale valorilor continute n raport se aplic3 intregii proprietati.

Evaluatorul a utilizat In estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie la data
evaludrii, fiind posibil3 i existenta altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostin{a.

Evaluatorul nu este obligat s& ofere Tn continuare consultantd sau sd depund mérturie in instantd relativ la
proprietatea evaluata, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil sau este
prevazut prin lege.
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- Valoarea estimatd In valuta este valabild atdt timp, cit conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea
pietei, nivelul cererii si al ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb, etc.) nu se modificd semnificativ.
Se are In vedere faptul ci pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent odatd cu
trecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul valutar nu este liniara.

- Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementérilor si restrictiilor de zonare si utilizare
in vigoare, conform PUG al localitatii. Clientul nu a pus la dispozitia Evaluatorului Certificatul de
Urbanism. Terenul este construit, fiind evaluat in ipoteza speciala liber de constructii, parcela
construibila.

2.13. Tipul raportului

Raportul de evaluare este un inscris care comunica destinatarului o concluzie asupra valorii si
elemente relevante asociate acesteia. Rapoartele scrise pot fi documente narative detaliate sau sintetizate,
existand de asemenea si rapoarte verbale.

Forma prezentului raport de evaluare este scrisa narativa detaliata, acesta fiind intocmit in
conformitate cu SEV 103. Cuprinsul raportului include: scrisoare de transmitere, sinteza raportului, termenii
de referintd ai evaluarii, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si rationamentelor relevante
pe care s-a bazat concluzia asupra valorii raportate, evaluarea propriu-zisa, concluzia asupra valorii, nefiind
necesard nicio excludere sau abatere de la respectivul Standard.

2.14. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare a raportului

Prezentul raport de evaluare sau orice referire la acesta nu pot fi publicate, nici incluse intr-un
document destinat publicititii, fird acordul scris si prealabil al Clientului, cu specificarea formei si
contextului in care ar urma s fie reprodus sau publicat.

Posesia acestui raport sau a unei copii nu conferd dreptul de publicare. Nici una din pértile raportului
nu vor fi difuzate public prin reclami, relatii publice, stiri, agentii de vinzare sau alte cdi mediatice, fara
acordul scris si prealabil al Evaluatorului.

2.15. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare aplicabile in
Romania sau explicarea cauzei nonconformitatii

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, precizez ca afirmatiile prezentate si
susfinute 1n acest raport sunt adevérate si corecte si au fost verificate, in limita posibilititilor De asemenea,
mentionez cd analizele si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele si ipotezele speciale, fiind
analize si concluzii nepartinitoare din punct de vedere profesional. in plus, precizez ¢ nu am nici un interes
prezent sau viitor cu privire la proprietatea care face obiectul prezentului raport de evaluare §i nici un interes

sau influent3 legatd de partile implicate.

Onorariul ce imi revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legiturd cu
declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valori care sd favorizeze Clientul si nu este
influentata de aparitia unui eveniment ulterior.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din
Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR, editia 2022. Nu au fost realizate abateri de la acestea.

Evaluatorul a respectat Codul de eticd al profesiei de evaluator autorizat al ANEVAR.

Evaluatorul Tndeplineste cerintele adecvate de calificare profesionald, fiind membru titular
ANEVAR, specializarea - Evaluarea proprietitilor imobiliare (EPI), Evaluarea bunurilor mobile (EBM).
Evaluatorul detine experienta necesard in ceea ce priveste localizarea si categoria de proprietate care este
evaluat.

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere) si verificat, In
conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022, adoptate de catre ANEVAR.

Standardele considerate in evaluare:
- SEV 100 — Cadru general (IVS — Cadru general);
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- SEV 101 — Termenii de referintd ai evaludrii (IVS 101);

- SEV 102 — Implementare (IVS 102);

- SEV 104 — Tipuri ale valorii;

- SEV 103 — Raportare (IVS 103);

- SEV 230 — Drepturi asupra proprietitii imobiliare (IVS 230);
- GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

Nu a fost necesara abaterea de la niciunul din standardele respective.

Dr. Ec. OLARU OLGA EVALUARE SI EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI ASOCIATII SRL
Evaluator membru titular ANEVAR ~ Membru corporativ ANEVAR
Specializarea EPI, EBM Autorizatie Nr.0600

Legitimatie Nr. 18400

3. Prezentarea datelor

3.1. Identificarea proprietitii imobiliare. Aspecte juridice

Obiectul evaludrii 1l reprezintd terenul intravilan, categoria de folosinta curti-constructii, identificat
cu nr. cad. 148673, inscris in Cartea Funciard Nr. 148673 UAT Ploiesti, in suprafata de 3,15 mp, aferent
balcon adiacent Apartamentului Nr. 3, situat in Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Cosmonautilor Nr.
4, Apartament Nr. 3, Bl. 124A, Sc. A, Parter.

Imobilul evaluat este amplasat in zona mediana de Vest a localitatii, fara front stradal, accesul se
realizeaza din strada secundara asfaltata. Topografia terenului este plana. Ultilitati prezente la limita
proprietatii: gaze, curent electric, retea apa, canalizare. Vecinatati: zona rezidentiala blocuri. Terenul este
construit, fiind evaluat in ipoteza speciala liber de constructii, parcela construibila.

Imobilul evaluat este proprietatea privata a Municipiului Ploiesti. Dreptul evaluat este dreptul deplin
de proprietate. Actul de proprietate este presupus valabil, iar proprietatea este evaluata ca fiind libera de
orice sarcini. Dreptul de proprietate evaluat este conform inscrisuri furnizate de citre Client, acestuia din
urmé revenindu-le intreaga responsabilitate in ceea ce priveste veridicitatea si corectitudinea documentetor
oferite.

Prezentarea cadastrald a propriet#tii imobiliare este detaliatd in Anexe.

3.2. Localizare. Analiza zonei

Terenul evaluat este situat in Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Cosmonautilor Nr.4,
Apartament Nr. 3, BL. 124A, Sc. A, Parter.

Imobilul evaluat este amplasat in zona mediana de Vest a localitatii, fara front stradal, accesul se
realizeaza din strada secundara asfaltata. Utilitati prezente la limita proprietatii: gaze, curent electric, retea
apa, canalizare, Vecinatati: zona rezidentiala blocuri.

Reprezentarea pe harta a imobilului evalut se prezinta in Anexe.
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3.3. Descrierea amplasamentului - terenului

Terenul evaluat este intravilan, categoria de folosinta curti-constructii, identificat cu nr. cad. 148673,
inscris in Cartea Funciari Nr. 148673 UAT Ploiesti, in suprafata de 3,15 mp, aferent balcon adiacent
Apartamentului Nr. 3, situat in Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Cosmonautilor Nr. 4, Apartament
Nr. 3, Bl. 124A, Sc. A, Parter.

Imobilul evaluat este fara front stradal, accesul se realizeaza din strada secundara asfaltata. Topografia
terenului este plana. Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementdrilor si restrictiilor de
zonare si utilizare in vigoare, conform PUG al localitatii. Clientul nu a pus la dispozitia Evaluatorului
Certificatul de Urbanism, Terenul este construit, fiind evaluat in ipoteza speciala liber de constructii, parcela
construibila.

Harta cu amplasamentul proprietatii evaluate si a comparabilelor selectate in grila de piata se prezinta
in Anexele raportului de evaluare.

3.4. Descrierea constructiilor

Constructiile nu fac obiectul evaluarii,

4. Analiza pietei imobiliare

4.1. Definirea pietei imobiliare

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

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de piefele bunurilor sau serviciilor.
Fiecare proprietate imobiliard este unicd, iar amplasamentul siu este fix. Pietele imobiliare nu sunt piete
eficiente: numirul de vanzitori i cumpdratori care actioneazi este relativ mic, proprietétile imobiliare au
valori ridicate care necesitd o putere mare de cumpdrare, ceea ce face ca aceste piete si fie sensibile la
stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numérul de locuri de muncd, precum si sa fie
influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, mirimea avansului de plata,
dobénzile, etc.

Spre deosebire de pietele eficiente, piafa imobiliard nu se autoregleaza, ci este deseori influenfatd de
reglementdrile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietdti imobiliare pot tinde catre un punct
de echilibru, dar acest punct este teoretic §i rareori atins, existind intotdeauna un decalaj intre cerere §i
ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate s se modifice brusc, fiind
posibil astfel, ca de multe ori, s& existe supraoferti sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii si
vanzitorii nu sunt Intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumpdrare nu au loc in mod frecvent.

4.2. Piata imobiliari specifica proprietitii evaluate

Piata imobiliara specifica proprietatii evaluate este formata din terenuri similare cu Subiectul evaluarii,
situate in vecinatatea subiectului evaluarii. Proprietatea imobiliara este evaluata in premisa celei mai bune
utilizari.

Analiza pietei specifice proprietatii evaluate a vizat analiza ofertelor de inchiriere teren, situat in
vecinatatea subiectului evaluarii. Piata pe segmentul analizat este realtiv activa.

4.3. Analiza ofertei

Pe piata imobiliard, oferta reprezintd numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piatd datd, Intr-o anumita perioads de timp. Existenta ofertei
pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pref si un anumit loc indica gradul de raritate a
acestui tip de proprietate.
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Analiza ofertei a vizat anunturile de inchiriere teren, situat in Mun. Ploiesti, si in localitatile adiacente
cu Mun. Ploiesti.

La data evaluarii, oferta pe segmentul analizat este 1,00 euro/mp/luna, excl. TVA, la care se poate
aplica o marja de negociere rezonabila.

Informatiile privind comparabilele selectate sunt cu caracter informativ, fiind preluate de la
proprietar/agent imobiliar. Comparabilele au fost verificate telefonic.

4.4. Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifestd dorinfa pentru cumpdrare sau inchiriere la diferite prefuri, pe o anumitd piat3, intr-un anumit
interval de timp.

Referitor la activitatea curenta si tendintele pietei aferente proprietatii evaluate, cererea pentru imobile
similare cu subiectul este relativ activa. Pentru segmentul analizat cererea potentiala este reprezentata de
catre persoane fizice si juridice pentru utilizare rezidentiala. comerciala.

4.5. Echilibrul pietei

Pe piata imobiliar3, punctul de echilibru este greu de atins. Pe termen scurt, ciclul imobiliar depinde de
schimbirile la nivelul caracteristicilor populaiei existente si de veniturile sale, in timp ce pe termen lung
depinde, mai ales, de disponibilitatea creditelor si conditiilor de finantare, de conditiile economice locale.

fn ceea ce priveste echilibrul pietei imobiliare, pentru segmentul de proprietati imobiliare similare cu
subiectul, piata este in avantajul vanzatorului. Este o piata a vanzatorului.

5. Analiza celei mai bune utilizari

Cea mai buna utilizare (CMBU) este definitd in Standardele de evaluare a bunurilor, adoptate de
ANEVAR, editia 2022, astfel:

“Utilizarea probabild in mod rezonabil §i justificatd adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietdfi
construite, utilizare care trebuie sd fie posibild din punct de vedere fizic, permisd legal, fezabild financiar i
din care rezulid cea mai mare valoare a proprietdtii imobiliare.”

Analiza CMBU se face pe baza a doud ipoteze:
o Cea mai bund utilizare a terenului considerat a fi liber
o Cea mai bund utilizare a proprietdfii construitd

in realizarea celei mai bune utilizari, se identifici mai intai utilizdrile probabile in mod rezonabil ale
proprietitii, utilizari care trebuie justificate adecvat.

Imobilul a fost evaluat in premisa celei mai bune utilizari. Se presupune ca proprietatea se
conformeaza tuturor reglementrilor i restrictiilor de zonare si utilizare in vigoare.

Cea mai buni utilizare a unui activ poate fi utilizarea sa curenta / existentd atunci cand activul este
utilizat optim. Cu toate acestea, cea mai bund utilizare poate sa difere de utilizarea curenta.

Cea mai buni utilizare a unei proprietiti imobiliare trebuie sa indeplineascé patru criterii, respectiv s
fie:

- permisd legal — se analizeazi reglementarile urbanistice privind zonarea, restrictiile de construire,
normativele de constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu i siturile istorice, impactul
asupra mediului, clauze din contractul de inchiriere.

Clientul nu a pus la dispozitia Evaluatorului Certificatul de Urbanism. Terenul este construit, fiind
evaluat in ipoteza speciala liber de constructii, parcela se presupune ca este construibila, fiind permisa
utilizarea rezidentiala. Proprietatea se conformeazi tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare si
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utilizare in vigoare, conform PUG al localitatii. Se presupune ca este permisa legal utilizarea
rezidentiala.

- posibild fizic — se analizeazd dimensiunile, forma, suprafata, structura geologicd a terenului si
accesibilitatea unui lot de teren si riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii), precum si
capacitatea si disponibilitatea utilititilor publice (cum ar fi canalizare, ap3, linie de transport, energie
electric3, gaze, agent termic), conditiile fizice.

Terenul evaluat prezinta forma regulata, este fara front stradal, accesul se realizeaza din strada secundara
asfaltata, topografia terenului este plana, utilitatile zonei fiind la limita proprietatii. Zona nu este
inundabila. Se considera posibila fizic utilizarea rezidentiala.

- fezabild financiar — se considerd ca toate utilizirile din care rezultd fluxuri financiare pozitive sunt
fezabile financiar. Fezabilitatea financiard poate fi indicatd fie prin activitatea pietei, unde vanzirile
recente arat3 fezabilitatea financiard recentd (cu exceptia vanzirilor speculative); fie poate fi cuantificatd
prin analizd financiard, unde exista trei metode: analiza reziduald a terenului (diferenta dintre valoarea
proiectului si costul de a construi, inclusiv profitul antreprenorial); analiza chiriei fezabile (chiria de
piat3 trebuie sa fie cel putin egald cu chiria fezabild); indicile de profitabilitate (raportul dintre valoarea
actualizatd a beneficiilor si valoarea actualizatd a costurilor).

Avand in vedere activitatea pietei pe zona analizata: trendul ascendent al pretului pentru imobile,
utilizarea rezidentiala se considera fezabila financiar.

- maxim productivd — dintre utilizirile fezabile, cea mai buni utilizare este acea utilizare care conduce la
cea mai mare valoare reziduald a terenului. Utilizarea comerciala este maxim productiva.

Avand in vedere caracteristicile proprietatii evaluate, caracteristicile fizice, juridice, financiare ale
acesteia se estimeazi ca cea mai buna utilizare este utilizarea rezidentiala.

6. Evaluarea proprietitii imobiliare

6.1. Procedura de evaluare

Pentru estimarea valorii/chiriei de piatd, Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022, adoptate de
ANEVAR, previd posibilitatea utilizarii mai multor modalitdti de evaluare i anume: abordarea prin piafa,
abordarea prin venit si abordarea prin cost.

Abordarea prin piatd ofera o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu active
identice sau similare al caror pret este cunoscut. Este relevanta in cazul in care exista informatii de piata
suficiente care pot fi. verificate. Deoarece tranzactiile cu active identice sunt de obicei rare, se pot utiliza
tranzactiile sau ofertele de vanzare ale unor active similare.

Abordarea prin venit, prin aceasta abordare se estimeaza valoarea unui activ prin convertirea in
valoare a unei forme de venit generata de activul respectiv. Este utilizata pentru active care sunt inchiriabile
sau pentru acele active sau grupuri de active care realizeaza produse vandabile, fapt care genereaza venituri
identificabile. Se recomanda utilizarea acestei metode pentru a evalua un grup de active care utilizate
impreuna genereaza un produs vandabil, respectiv un flux de venit.

Abordarea prin cost, in cadrul acestei abordari se estimeaza mai intai costul de inlocuire/costul de
reconstruire al activelor evaluate, din care se fac deduceri pentru pierderea de valoare cauzata de formele
deprecierii (fizica, functionala si externa). Se bazeaza pe presupunerea ca un cumparator informat nu va plati
pentru un activ mai mult decat costul de inlocuire pentru un activ modern echivalent cu aceeasi utilitate ca
cea a activului care este evaluat. Aceasta metoda se aplica in general in cazul evaluarii bunurilor relativ noi si
in cazul celor individuale care sunt specializate.

fn evaluarea terenului se pot utiliza sase tehnici: comparatia vanzarilor, alocarea, extractia, parcelarea
si dezvoltarea, tehnica reziduald si capitalizarea rentei funciare. Alocarea §i extractia combind metoda
costului cu metoda comparatiei directe; tehnica reziduald combind metoda capitalizirii cu metoda costului,
iar parcelarea combina cele trei metode.
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Avand in vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile proprietdtii imobiliare evaluate este
adecvati estimarea chiriei de piata prin utilizarea abordarii prin piata, aplicind metoda comparatiei directe.
Abordarea prin piata este relevanta in estimarea chiriei de piata a terenului. in evaluarea terenului se pot
utiliza gase tehnici: comparatia vanzarilor (metoda comparatiei directe), alocarea, extractia, parcelarea i
dezvoltarea, tehnica reziduald si capitalizarea rentei funciare. Alocarea si extractia combini metoda costului
cu metoda comparatiei directe; tehnica reziduald combind metoda capitalizdrii cu metoda costului, iar
parcelarea combini cele trei metode.

Abordarea prin venit nu a fost aplicata. Aplicarea abordarii prin venit nu este adecvata, deoarece
proprietatea nu genereaza venituri, aceasta nu este inchiriata. Avand in vedere scopul si ipoteza evaluarii,
caracteristicile proprietatii evaluate, nu este adecvata utilizarea abordarii prin venit.

Abordarea prin cost nu a fost aplicata. Avand in vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile
proprietatii evaluate, nu este adecvata utilizarea abordarii prin cost.

Conform recomandérilor standardelor de evaluare nu se va aplica o a doua abordare in evaluare, numai
cu caracter formal, iar in acest caz abordarea prin cost, abordarea prin venit nu s-au utilizat.

6.2. Abordarea prin piata

Premisa majord a aborddrii prin piatd este aceea ca valoarea/chiria de piatd a unei proprietdti
imobiliare este in relatie directd cu preturile de tranzactie / ofertele unor proprietdti competitive gi
comparabile. Aceastd abordare utilizeaza analiza pietei in vederea identificérii de tranzactii / oferte ale unor
proprietdfi similare (numite comparabile) si comparérii acestora cu subiectul de evaluat. Astfel, valorile si
informatiile referitoare la tranzactiile si ofertele de imobile similare sunt analizate, comparate si ajustate in
functie de asemindri si deosebiri.

Elementele de comparatie sunt: drepturile de proprietate, restrictii legale, conditiile pietei (data
vanzirii), conditiile de finantare, localizarea, caracteristicile fizice (suprafatd teren, arie utild casa), zonarea
sau utilizarea, utilitatile disponibile, localizarea, finisajele, anul constructiei si alte elemente in functie de
proprietatea de evaluat.

Metoda comparatiei directe este aplicabila tuturor tipurilor de proprieta{i imobiliare, in conditiile
existentei informatiilor cu privire la tranzactii / oferte recente cu date sigure si care si indice tendingele
pietei. Pentru estimarea valorii/chiriei de piata a proprietétii imobiliare prin aceasta metods, evaluatorul a
apelat la informatiile referitoare la ofertele de imobile existente in zond, precum si la datele furnizate de o
serie de agentii imobiliare si la informatiile existente in publicatiile de specialitate sau care detfin rubrici
speciale.

Tehnica utilizatd pentru comparatia directd este analiza pe perechi de date, chiar dacad ofertele
comparate nu sunt identice sub toate aspectele, caz foarte rar intdlnit in realitate, fiind aplicate ajustari mai
multor caracteristici de comparatie. Se determind ajustdrile preturilor de vénzare ale proprietétilor
comparabile in raport cu proprietatea evaluata. Se fac ajustdri ale prefurilor de tranzactionare in ceea ce
priveste: dreptul de proprietate transmis, restrictiile legale, conditii de finantare, conditii de piatd, localizare,
dimensiuni ale constructiei, ponderea terenului liber, zonarea, finisaje i utilitai.

Ajustarile procentuale care se aplicd preturilor unor tranzactii comparabile, reflectd superioritatea sau
inferioritatea proprietatii comparabile, avand in vedere elementele de comparatie.

Datele colectate si analizate sunt ordonate intr-o griléd a datelor de piata care reprezintd un tablou ce are
pe linii elementele de comparatie, pe prima coloana proprietatea evaluatd, iar pe celelalte coloane,
proprietatile comparabile. Comparabilele utilizate in estimarea valorii/chiriei de piafd a proprietafii, impreuna
cu Subiectul evaluarii sunt prezentate in Anexe.

Metoda comparatiei vinzirilor se utilizeazd la evaluarea terenului liber sau care se considerd liber

pentru scopul evaludrii. Aceastd metoda implicd o comparatie directd a terenului evaluat cu loturile similare
de teren, tranzactionate recent pe piata si pentru care existd informatii disponibile.

Conform GEV630 - Evaluarea bunurilor imobile, prin informatii recente ”se inteleg acele informatii
referitoare la preturi de tranzactionare sau oferte care mai sunt valabile la data evaludrii §i care nu sunt
afectate de modificarile intervenite in evolutia pietei specifice”. Desi vanzirile sunt cele mai importante,
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analiza cotatiilor si ofertelor de pret pentru loturi similare, care concureaza cu terenul evaluat, poate aduce o
contributie la 0 mai bund intelegere a pietei.

Metoda comparatiei directe, utilizata in procesul de evaluare a proprietatii, reflecti cel mai bine natura
imperfectd a pietei imobiliare si tipul datelor de piatd. Metoda se bazeazi pe valoarea pe metru pitrat sau pe
metru patrat pe CUT/POT, in functie de caz, rezultatd n urma analizarii ofertelor, tranzactiilor cu terenuri
libere in zona.

Avind in vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile proprietdtii imobiliare evaluate este
adecvat estimarea chiriei de piata prin utilizarea abordarii prin piata, aplicAnd metoda comparatiei directe.
Abordarea prin piata este relevanta in estimarea chiriei de piata a terenului.

Grila datelor de piatd, impreuna cu comparabilele selectate sunt prezentate in Anexele raportului de
evaluare. Localizarea pe hartd a proprietatii subiect i a comparabilelor selectate este prezentata in Anexe.

Explicarea ajustarilor efectuate si a rezultatelor obtinute, aplicand metoda compartiei directe se
prezinta in Grila datelor de piata.

6.3. Abordarea prin venit

Abordarea prin venit ofera o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare
intr-o singura valoare a capitalului. Aceasta abordare ia in considerare venitul pe care un activ il va genera pe
durata lui de viata utila si indica valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea implica
transformarea venitului intr-o valoare a capitalului prin aplicarea unei rate corespunzatoare de actualizare.
Fluxul de venit poate sa derive dintr-un contract/din contracte sau sa nu fie de natura contractuala, de
exemplu, profitul anticipat si generat fie din utilizarea, fie din detinerea activului.

Metodele inscrise in abordarea prin venit sunt:

- capitalizarea venitului, in care unui venit reprezentativ al unei singure perioade i se aplica o rata cu
toate riscurile incluse sau rata de capitalizare totala,

- fluxul de numerar actualizat, in care unei serii de fluxuri de numerar din perioadele viitoare i se
aplica o rata de actualizare pentru a le actualiza la valoarea lor prezenta,

- diferite modele de evaluare a optiunilor.

In cazul unei investitii imobiliare, acel venit ar putea fi sub forma de chirie; In cazul unei cladiri
ocupate de proprietar, ar putea fi o chirie asumata (sau chirie evitata), determinata pe baza costului care ar fi
suportat de proprietar pentru a inchiria un spatiu echivalent. In cazul in care o cladire este specializata numai
pentru un anumit tip de activitate comerciala, venitul este deseori reprezentat de fluxul de numerar efectiv
sau cel potential, provenit din activitatea comerciala, care ar reveni proprietarului acelei cladiri.

Utilizarea potentialului comercial al proprietatii imobiliare, pentru a indica valoarea acesteia, este
cunoscuta sub denumirea uzuala de ,,metoda profiturilor”. Fluxul de venit identificat este utilizat apoi pentru
a indica valoarea printr-un proces de capitalizare.

Un flux de venit, care este probabil sa ramédna constant, poate fi capitalizat prin aplicarea unui singur
multiplicator, deseori cunoscut sub denumirea de rata de capitalizare. Acesta reprezinta céstigul sau
»randamentul” pe care un investitor l-ar astepta sau castigul teoretic pe care un proprietar ocupant [-ar astepta
sa reflecte valoarea banilor in timp, precum si riscurile si recompensele proprietarului.

Aceasta metoda, cunoscuta sub denumirea uzuala de metoda randamentului cu toate riscurile incluse
(engl. all risks yield method), este rapida si simpla, dar utilizarea ei nu poate fi credibila in situatia ca, in
perioadele viitoare, venitul se asteapta sa se modifice intr-o masura mai mare decit se asteapta pe piata sau in
cazul in care este necesara o analiza mai sofisticata a riscului. In astfel de cazuri, se pot utiliza diferite
modele ale fluxului de numerar actualizat. Acestea difera in mod semnificativ, dar au drept caracteristica de
baza faptul ca venitul net, dintr-o perioada viitoare definita, se aduce la valoarea actualizata prin utilizarea
unei rate de actualizare.

Suma valorilor actualizate, din perioadele individualizate, reprezinta valoarea capitalului. Ca si in
cazul metodei randamentului cu toate riscurile incluse, rata de actualizare aferenta unui model al fluxului de
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numerar actualizat se va baza pe valoarea banilor in timp, precum si pe riscurile si recompensele
proprietarului, atasate fluxului de numerar in cauza.

Randamentul sau rata de actualizare comentate mai sus vor fi determinate de obiectivul evaluarii.
Daca obiectivul este de a stabili valoarea pentru un anumit proprietar sau pentru un proprietar potential, in
baza criteriilor de investitii proprii ale acestora, rata utilizata poate reflecta rata rentabilitatii ceruta de acestia
sau costul mediu ponderat al capitalului. Daca scopul este estimarea chiriei de piata, rata va proveni din
examinarea rentabilitatilor implicite din pretul platit pentru drepturile asupra proprietatii imobiliare
tranzactionate pe piata, intre participantii pe piata. Rata de actualizare adecvata ar trebui sa fie determinata in
urma analizei ratelor implicite In tranzactiile de piata. Cand acest lucru nu este posibil, se poate construi o
rata de actualizare adecvata plecdnd de la o ,rata fara risc* a rentabilitatii, corectata pentru riscurile si
oportunitatile aditionale specifice dreptului particular asupra proprietatii imobiliare. Randamentul adecvat
sau rata de actualizare adecvata vor depinde si de faptul daca datele de intrare utilizate pentru venit sau
pentru fluxurile de numerar utilizate se exprima n niveluri curente (termeni reali) sau daca previziunile au
fost facute cu includerea inflatiei sau deflatiei viitoare asteptate.

Abordarea prin venit se aplicd numai in cazul in care terenul aferent proprietatii imobiliare, din care
face parte cladirea evaluatd, nu este in cota indiviza. Aplicarea abordarii prin venit constd in doua etape: (1)
estimarea valorii de piatd a proprietétii imobiliare care include clddirea, precum si aportul terenului aferent
acesteia; i (2) alocarea valorii de piatd a proprietdtii imobiliare obtinut3 in etapa (1), intre valoarea cladirii si
valoarea terenului.

Abordarea prin venit va fi aplicatd pentru evaluarea proprietdtilor imobiliare inchiriate si pentru
proprietdtile imobiliare pentru care existd o piatd activd a inchirierilor. Prin piatd activd a inchirierilor se
intelege existenta a cel putin trei comparabile Inchiriate la data estimérii chiriei de piata.

in cazul unei proprietati imobiliare inchiriate la data evaluarii, al cirei nivel al chiriei este diferit de
chiria de piat3, in raportul de evaluare se va utiliza chiria de piatd. In cazul in care nu exista informatii de
piatd comparabile, abordarea prin venit nu se va aplica.

Abordarea prin venit nu a fost aplicata. Aplicarea abordarii prin venit nu este adecvata, deoarece
proprietatea nu genereaza venituri, aceasta nu este inchiriata. Avand in vedere scopul si ipoteza evaluarii,
caracteristicile proprietatii evaluate, nu este adecvata utilizarea abordarii prin venit.

Conform recomandarilor standardelor de evaluare nu se va aplica o a doua abordare in evaluare, numai
cu caracter formal, iar Tn acest caz abordarea prin venit nu s-a utilizat.

6.4. Abordarea prin cost

Aceasta abordare este deosebit de utila in evaluarea unor constructii noi sau aproape noi. Rezultatele
pot fi folosite pentru comparatii cu rezultatele altor abordari ce se pot aplica. Aceastd abordare se utilizeaza,
in principal, pentru evaluarea proprietatii imobiliare specializate, adica a proprietétii imobiliare care se vinde
rar sau chiar care nu se vinde pe piata.

Abordarea prin cost este o metoda de evaluare acceptata pe plan international si prin care se stabileste
valoarea unei proprietati pe baza costului de achizitionare al terenului si de construire a unei noi unitati, cu
aceeasi utilitate (sau adaptare a unei proprietati vechi la aceeasi utilizare, fara costuri legate de timpul de
constructie/adaptare).

In cazul unei proprietati vechi, pentru estimarea unui pret care reflecta aproximativ valoarea de piata,
se scad unele alocari (repartizari) pentru diferitele forme de depreciere cumulata (depreciere fizica,
depreciere functionala sau tehnologica si depreciere economica sau externa), pentru a estima un pret care
reflecta aproximativ valoarea de piata.

Aceastd abordare este aplicatd, in general, pentru evaluarea drepturilor asupra proprietatii imobiliare
prin metoda costului de inlocuire net. Acesta reprezintd costul de inlocuire a proprietitii imobiliare cu un
echivalent modern, la data evaluarii.

O exceptie este cazul in care ar fi necesar ca o proprietate imobiliard echivalentd si fie o replica a
proprietatii imobiliare subiect, pentru a furniza aceeasi utilitate unui participant de pe piata, caz in care costul
de inlocuire ar fi mai degrabi cel de reproducere sau de reconstruire a cladirii subiect, decét cel de inlocuire
cu un echivalent modern. Costul de inlocuire se refera la suma de bani pe care o persoana se asteapta sa o
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plateasca pentru o proprietate cu aceeasi vechime, marime si finisaje. Cost de reconstruire (de reproducere/de
recreare) este costul curent de realizare a unei replici a unui activ. In intelesul ghidului GEV 630, costul de
reconstruire este costul estimat pentry a construi, la preturile curente de la data evaludrii, o replica identica
(copie) a constructiei evaluate, utilizdnd aceleagi materiale i tehnici, aceleasi standarde §i normative de
executie si ingloband toate deficientele functionale din supradimensionare etc. ale constructiei subiect.

Abordarea prin cost presupune determinarea Costului de Reconstruire (CR) sau Costului de Inlocuire
Brut (CIB) si apoi scaderea din acesta, pe rand a deprecierilor: fizica, functionala si economica. Se obtine
astfel Costul de Inlocuire Net (CIN) sau Costul de Reconstruire Net. Metoda costului poate fi reprezentata
dupa cum urmeaza:

Cost de inlocuire brut (Costul de reconstruire brut) — Depreciere totala = Valoare/Costul de inlocuire
net sau Costul de Reconstruire Net.

Abordarea prin cost reprezinta costul curent al unei proprietati (ca si cum ar fi noua), minus
deprecierea din orice cauze: fizice, functionale, economice. Evaluatorul identifica proprietatea care trebuie
evaluata (in cauza), estimeaza costul curent de inlocuire/reproductie de nou si scade deprecierea totala.
Abordarea prin cost este cel mai des folosita la evaluarea bunurilor relativ noi, bunurilor specializate si a
celor care nu se vand, nu se inchiriaza pe piata.

Costul de inlocuire brut reprezinta costul curent al unei proprietati noi, asemanatoare, care are cea mai
apropiata utilitate echivalenta cu cea a proprietatii evaluate, in timp ce costul de reproductie reprezinta costul
curent de constructie a unei copii identice a proprietatii evaluate, utilizind aceleasi sau aproape aceleasi
materiale. In abordarea prin cost, evaluatorul compara proprietatea in cauza cu una care ar putea sa o
inlocuiasca.

Deprecieri

Deprecierea reprezinta pierderea de valoare din mai multe motive, incluzénd factori de natura fizica,
functionala, de exploatare si depreciere economica.

Deprecierea poate fi recuperabila sau nerecuperabila. Forme de depreciere considerate pentru calculul
CIN sunt:

1. Uzura (deteriorarea) fizica
2. Depreciere functionala

3. Depreciere economica
Deprecierea fizica

Reprezinta pierderea de valoare sau de utilitate a unei activ cauzata de o utilizare normala a acestuia,
de trecerea timpului sau de deteriorari, expunere la diversi agenti atmosferici, etc.

Deprecierea functionala

Reprezinta pierderea in valoare sau de utilitate a unei proprietati, cauzata de ineficiente sau neadecvari
in insasi calitatea proprietatii cAnd aceasta este comparata cu o proprietate inlocuitoare mai eficienta si/sau
mai putin costisitoare, pe care tehnologia moderna a dezvoltat-o.

Deprecierea externa

Reprezinta pierderea in valoare sau de utilitate a unei proprietati cauzata de factori externi proprietatii
(cum ar fi preturi majorate la materii prime, manopera ori utilitati fara o crestere in pretul produsului),
scaderea cererii pentru un produs, ascutirea concurentei, reglementari restrictive guvernamentale, inflatie,
etc. In contextul evaludrii, termenul depreciere, de obicei, este folosit pentru a face referire la ajustarile
aplicate costului de reconstruire sau costului de inlocuire a activului, pentru a reflecta deprecierea activului
atunci cind se utilizeazi abordarea prin cost, astfel incét sa indice valoarea activului atunci cdnd nu existd
dovezi disponibile despre vanzari efective.

Abordarea prin cost nu a fost aplicata. Avand in vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile
proprietatii evaluate, nu este adecvata utilizarea abordarii prin cost.Conform recomandarilor standardelor de
evaluare nu se va aplica o a doua abordare in evaluare, numai cu carac ter formal, iar in acest caz abordarea
prin cost nu s-a utilizat.
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7. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

7.1. Analiza rezultatelor

In urma aplicarii abordarii prin piati prin metoda comparatiei directe a rezultat urmatoarea chirie de
piat3 a proprietatii evaluate:

Chirla de piata Valoare estimatd, Valoare estimata,
Nr N Nr cad/ N Carte Abordare prin piata, propus#, aferent sumad  propusa, aferent sumé
ort Retenn (U Nr top.  Funciara excl. TVA prop:i:i ?&Tata' datoratd de cétre datoraté de cdtre
J superficiar, excl. TVA superficiar, excl. TVA

eurofluna le/luna euro/luna lelluna euro/luna lei/luna euro/an - leifan

Teren intravilan, curti-constructii, Jud, Prahova, Loc. Ploieg,

" Str. Cosmonautilor Nr.4, 148673 . . . .
1 :::;::ma;mn'aﬁ:agem Apartament Nr. 3, Bl. 124A, 148673 UAT Ploiesti 3.15¢€ 15,56 lei 3,15€ 15,56 lei 3,15¢€ 15,56 lei 3780€ 186,72 lei
i Sc. A, Parter
TOTAL 4 315¢€ 15,56lei = 3,15€ - 1556 lei 315¢€ 16,56 lei 37,80€ - 186,72 lei
| Curs valutar BNR euro/lei 1a data 25.08.2023 4,9388 lei !

Art. 697 Nouf cod civit (1) In cazul In care superficia s-a constituit cu titlu oneros, dacd pértile nu au previzut alte modalitafi de platd a prestafiel de clitre superficiar, titularul dreptului de superficie datoreazd, sub
formui de rate junare, 0 sumd egald cu chiria stabilitd pe piata liber, finénd seama de natura terenului, de destinaia constructiei v cazul In care aceasta existd, de zona In care se aff¥ terenul, precurn §i de orice alte
criterif do inare a contravalorii inteid. (2) I caz de nelnfolegere ntre plrfi, suma datoratd proprietaruiui terenului va i stabifitd pe cale judecdtoreascs.

Valoare estimatd, propusd, aferent suma datoratd de cdtre superficiar, excl. TVA, a fost calculata avind in vedere valoarea chiriel de piata a terenulul pe zona analizata,
Poltrivit Noului Cod Givil, Art. 694, 'Dreptul de superficie se poate constitul pe o duratd de cel muit 99 de ani. La implinirea termenului, dreptul de superficie poate fi reinnoit’.

Datele utilizate in procesul de estimare a chiriei de piatd a proprietdtii imobiliare evaluate sunt
autentice, pertinente si suficiente.

Rezultatele privind valoarea obtinuta prin aplicarea abordarii prin piata sunt in concordanta cu cea mai
bund utilizare a proprietdtii.

Analiza rezultatelor si formularea concluziei asupra chiriei de piata a propriettii evaluate s-a ficut pe
baza criteriilor: adecvarea, precizia i cantitatea informatiilor utilizate.

Adecvarea metodelor

Avand 1n vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile proprietatii imobiliare evaluate este
adecvati estimarea chiriei de piata prin utilizarea abordarii prin piata, aplicind metoda comparatiei directe.
Abordarea prin piata este relevanta in estimarea chiriei de piata a terenului.

in evaluarea terenului se pot utiliza sase tehnici: comparatia vanzarilor (metoda comparatiei directe),
alocarea, extractia, parcelarea si dezvoltarea, tehnica reziduald si capitalizarea rentei funciare. Alocarea si
extracfia combind metoda costului cu metoda comparatfiei directe; tehnica reziduald combind metoda
capitalizarii cu metoda costului, iar parcelarea combind cele trei metode.

Abordarea prin venit nu a fost aplicata. Aplicarea abordarii prin venit nu este adecvata, deoarece
proprietatea nu genereaza venituri, aceasta nu este inchiriata. Avand in vedere scopul si ipoteza evaluarii,
caracteristicile proprietatii evaluate, nu este adecvata utilizarea abordarii prin venit.

Abordarea prin cost nu a fost aplicata. Avand in vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile
proprietatii evaluate, nu este adecvata utilizarea abordarii prin cost.

Conform recomandirilor standardelor de evaluare nu se va aplica o a doua abordare in evaluare, numai
cu caracter formal, iar in acest caz abordarea prin cost, abordarea prin venit nu s-au utilizat.

Precizia

Identificarea proprietifilor imobiliare comparabile cu proprietatea Subiect, cuantumul ajustérilor brute
si nete obtinute in aplicarea abordarii prin piatd, prin metoda comparatiei directe, releva un grad de precizie
considerabil si, respectiv, o acuratete a rezultatului privind chiria de piata determinata prin aceasta abordare.

Cantitatea informatiilor

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatului privind valoarea de piata obtinutd
prin aplicarea abordarilor in evaluare. Cantitatea, consistenta informatiilor folosite in procesul de evaluare
este, de asemenea, important3. Informatiile obtinute prin aplicarea abordarii prin piata sunt relevante,
consistente, reale si verificabile si ajutd la o mai buna estimare a chiriei de piata a proprietatii imobiliare
evaluate.
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7.2. Concluzia asupra valorii

Avand in vedere scopul evaludrii, caracteristicile proprietatii evaluate, relevanta, adecvarea, precizia si
cantitatea informatiilor cunoscute, precum si celelalte aspecte mentionate in raport privitor la proprietate,
evaluatorul opineaza pentru chiria de piata obtinuta prin aplicarea abordarii prin piata.

Concluzia evaluatorului privind valoarea estimata, propusa, aferent suma datoratd de citre superficiar

este:
Valoare estimata, Valoare estimat,
N . Nr.cad/ Nr Carte Abordare prin piata ELACDFHD propusd, aferent sumd  propusd, aferent suma
crt. EEE) gorese Nr. top Funciara excl. TVA pmp:::; ?‘::nata, datoratd de catre datoratd de cétre
- superficiar, excl. TVA superficiar, excl. TVA
euwofluna  leifluna eurofluna lei/luna euro/luna’  lel/luna eurofan lei/an
N " " . Jud. Prahova, Loc. Ploiesti,
1 :Iearree:t balcon s,dci:genl " St G lor Nr.4, 148673 188819 315¢€ 15,56 lei 3,15€ 15,56 lei 3,156 € 15,56 fei 37.80€ 186,72 lei
Apartamentului Nr. 3 Apartament Nr. 3, BI. 124A, UAT Ploiesti ' ' ' g " SISl ’ g
N Sc. A, Parter
TOTAL ) 315€ 15,56 lei 315€ . 15561ei 316¢€ 15,56 lei 37,80 € 186,72 lei
Curs valuter BNR euro/lei Ia data 25.08.2023 | 4,9388 fei |

|Art. 697 Noul cod civil (1) In cazul in care superficia s-a constituit cu tiths oneros, dacs partile nu au previizut alte modalitdfi de plats a prestafiei de cétre superficiar, titularul dreptului de superficie datoreazd, sub
formd de rate lunare, 0 sumd egald cu chiria stabilitd pe piata liber, tindnd seama de natura terenului, de destinatia constructiel in cezul In care aceasta existd, de zona in care se afld terenul, precum gi de orice alte
criterif de inare a contravalorii intei. (2) In caz de neifolegere intre pérti, suma datoratd proprietarului terenului va fi stabilitd pe cale judecétoreascd.

Valoare estimatd, propusd, aferent sumé datoratd de cétre superficiar, excl, TVA, a fost calculata avand in vedere valoarea chiriei de piata a terenului pe zona analizata.

Potrivit Noului Cod Civil, Art. 694, 'Dreptul de superficie se poate constilui pe ¢ duraté de cel muit 99 de ani. La implinirea termenului, dreptul de superficie poate fi refnnoit”,

hgm
OLARUDLGA

Dr. Ec. OLARU OLGA EVALUARE SI EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI ASOCIATII SRL
Evaluator membru titular ANEVAR ~ Membru corporativ ANEVAR
Specializarea EPI, EBM Autorizatie Nr.0600

Legitimatie Nr. 18400

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei concluzii, precum §i considerentele privind

valoarea sunt:

- adecvarea abordarilor utilizate, precizia si cantitatea informatiilor;

- valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele semnificative si ipotezele semnificative
speciale exprimate in prezentul raport;

- valoarea estimatd iIn valuti este valabila atit timp, cat conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea
pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb, etc) nu se modifica semnificativ;

- valoarea in euro este valabili la cursul de schimb de la data evaluarii;

- valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu;

- evaluarea este o opinie asupra unei valori.

8. Anexe

Anexa 1: | Identificarea cadastrald a propriettii

Anexa 2: | Abordarea prin piata — Metoda comparatiilor directe

Anexa 3: | Comparabile, harta localizare subiect si comparabile

Anexa 4: | Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Anexa 5: | Lista documentelor

Anexa 6: | Fotografii inspectie
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ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI

HOTARAREA NR. 135
privind inscrierea in domeniul privat al municipiului Ploiesti a imobilului teren
situat in Ploiesti, Str. Cosmonautilor, nr. 4, bl. 124A adiacent apartamentului 3
din blocul 124A, scara A, parter

Consiliul Local al municipiului Ploiesti:

Vézénd Referatul de aprobare nr. 136/24.03.2022 al domnilor consilieri:
Valentin Marcu, Aurelian-Dumitru Tudor, Nicolae-Vlad Frusina, Gheorghe Popa,
Costel Andreescu, Robert-Ionuf Viscan si Stefan Alexandru, Raportul de specialitate
inregistrat sub nr. 97/23.03.2022 la Directia Gestiune Patrimoniu, Raportul de
specialitate nr. 91/28.03.2022 al Directiei Economice §i raportul de specialitate
nr.527/28.03.2022 al Directiei Administratie Publica, Juridic-Contencios, Achizitii
Publice, Contracte, referitor la inscrierea in domeniul privat al municipiului Ploiesti a
imobilului teren situat in Ploiesti, Str. Cosmonautilor, nr. 4, bl. 124A adiacent
apartamentului 3 din blocul 124A, scara A, parter;

Vazand Raportul din data de 11.03.2022 al Comisiei speciale de inventariere
desemnatd prin Dispozitia nr.971/11.03.2020 a Primarului municipiului Ploiesti, cu
modificdrile si completirile ulterioare;

| Avénd in vedere Avizul Comisiei de specialitate nr. 2 a Consiliului Local al
Municipiului Ploiesti — Valorificarea Patrimoniului, Servicii catre Populatie, Comert,
Turism, Agriculturd, Promovare Operatiuni Comerciale fincheiat in data de
23.03.2022;

In temeiul prevederilor art. 6 din Legea nr. 213 din 17 noiembrie 1998 privind
bunurile proprietate publica, cu modificarile si completarile ulterioare;

In conformitate cu prevederile art, 553, art. 859, alin, (2) si ale art. 1138 din
Legea nr. 287/2009, privind Codul civil, republicatd, cu modificarile si completérile
ulterioare;

In temeiul prevederilor articolului 36 alin. (1) si (2) din Legea nr.18/1991
privind fondul funciar, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare;

In temeiul prevederilor art. 129 alin. (1) si alin. (2) lit. ¢), art. 139, art. 196
alin(1) lit. a) si ale art. 354 din Ordonanta de Urgent3 a Guvernului nr. 57/2019
privind Codul administrativ, modificatd si completats;

HOTARASTE:

Art. 1 Se aprobd Inscrierea in domeniul privat al municipiului Ploiesti si
atestarea apartenentei la domeniul privat al municipiului Ploiesti a imobilului teren in
suprafatd de 3,15mp, situat in Ploiesti, Str. Cosmonautilor, nr. 4, bl.124A adiacent
apartamentului 3 din blocul 124A, scara A, parter, identificat conform Anexei nr. 1 si
Anexeinr. 2 ce fac parte integrantd din prezenta hotarare.



Art. 2 Directia Gestiune Patrimoniu va duce la indeplinire prevederile
prezentel hotérari.

Art. 3 Direcfia Administratie Publica, Juridic-Contencios, Achizitii Publice,
Contracte va aduce la cunostinta celor interesati prevederile prezentei hotarari.

Data in Ploiesti astazi, 31 martie 2022

3 Contrasemneaza,
PRESEDINTE DE SEDINTA, SECRETAR GENERAL,
Gheorghe SIRBU-SIMION Mihaela-Lucia CONSTANTIN



Anexanr.2 la HC.L. nr, fjj’/;.._/ﬁo?l/

Terenuri ce se inscriu in domeniul privat al municipiului Ploiegti

' Nrert. | Adresa imobil Destinatia | Suprafata (m.p.)
¢ imobilui |
0 R S - S
Str. Cosmonautilor, Teren adiacent Suprafata = 3,15 m.p.

nr.4, bl.124A, Ploiesti  apartamentului
| nr.3 din blocul

i 124A, scara A,
DIRECTOR EXECUTIV, DIRECTOR EXECUATV ADJUNCT,
Carmen Datt)ela BUCUR Amedeo Florin YABIRCA ,
\ f];’j’
) SEF SERVICIfL INVENTARIERE
SI EVIDENTA BUNURI
Gabriela MINDRUTIU

G
SEF SERVICIUL INTABULARI BUNURI,
Midalin NEGOITA

pd gfw&i

Intocmit: Consilier SIEB  Elena Daniela %{na :
Consilier SIR Daniela Lungu (5 "
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Plan de amplasament si delimitare a imobilulyi
Scara 1:200
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spy
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\
} o \ f
din straga Cosmonautilor \_- = . i
bloc 124A 52 % il
Nr.cadastral 124408 "5\, ¥ % !
P"\‘YC 8=3.15 m|. ]
G 3y !
EANT k
'\ |
)\ 081 | TABEL COORDY LCOORDONATE TEREN siG1_ :f
2Bt . ’ ros1 X Y. Y | _ Distanta "
11 T3a372092  578824.11 150
.2 ~333233024 P S7i82sk2 1 E{p =
1.3 SRTREY | Sree2675 " Thp
382720 382720 T 1 7"751 STEIE6 | Tade |
é"f gt— [ Suprsfata = 315 mp o !
& !
1
i
|
_ A: Date refemnma fa mren
Y § Categorie Suprafata T T o !
| parcala i de folosinta ! {mp) . Mentium i l
e Sl : s o LA . : e S e e -
1 CC 3- Teren intravilan in suprafata de 3. 15 mp aferent balconulul adiacent o
— ——p— e o T gpartamentula Sitaat in Municipiul Ploiest, strada Cosmonauﬁior nr.4, b
- Total . s bloc 1244, sc.A, Ap3 , f
N B  Date referitoare Ia constructii ;
P - s e annn IR TEIBTROGNR 12 Construetl = {
' Cod ? Destinatis | § Suprafata construit fa Soil { mp ) Mentiuni 3 ;
T T “.,_.1 ..... — . SR, i
o | z
i o
§ i e i
{ : e T !
b el .i_ e e MO
i Total |
Suprafata tutalz masurata a imobilGu) = 3 mp !
. |
: o inspector
Executant: PFA ION STEFAN Confirm introducerea imobilulul in baza de date integrats sl

|
i

alribuirea nurnandui cadastral

Confirm executarea masuratorifor 1a teren, K ;
Semnatura sl parafa i

corectitudines intocrniri documentatioi cadastrate si
corespendenta acesteia cu realitatea din taren d

Semnatura si stamplla . Data: |
lon Stefan
Data £ 05.10. 20?1 05/10/2021 10.@7 41 UTC+O? B S‘!jmj‘oﬂi&a BCP ”TI‘ . v 2




Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard PRAHOVA
Biroul de Cadastru si Publicitate imabiliara Ploiest!

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare

PENTRU INFORMARE ‘iooxiaszoés
Carte Funciard Nr. 148673 Ploiesti wlﬁiﬁg agﬂiﬁ@m

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN intravilan

Adresa: Loc. Ploiesti, Str Cosmonautilor, Nr. 4, lud, Prahova

g& INT, g:;i:gsg;lcm. Suprafata® (mp) « Observatii / Referinte ‘l
Teren inmprejmuit;

A : ! ; . L |
1 ASB67S ! 3 Teren intravilan- domeniu privat al Municipiului Ploiesti in suprafata de 3.15}
b v [ mp:. aferent balconului adiacent apartamentului 3 din biocul 124A ok

B. Partea Il. Proprietari s acte

tnseriert privitoare la dreptul de proprietate 5l alte drepturi reale Referinte

61736 / 10/05/2022 ' - - o]
i_Agt Administrativ_nr. 135, din 31/03/2022 emis de Consiliul Local al Municipiului Pioiesti;
B1 intabulare, drept de PROPRIETATE(domeniul privat), dobandit prin] AL T
t Lege, cota actyala 1A . ..o : i 5 S NS R
R MUNICIPIULPLOIg@, leﬂ:gSMBSS ' _ B I e
. S ’ C. Partea lil. SARCINI . ' ' ~
Inscrier privind dezmembiimintele dreptulul de proprietate, drepturi reale | Referinte
© de garantie §i saccinl

1T S—

Dacument care contine date cu caracter personal, protejate de prevederlle Legii Nr. 677/2001. Pagina 1din 7

Extrasg pentru informa-g on-line 13 a0rasy wpay.ancplro



Carte Funciard Nr. 148673 Comuna/Ora;/Munl;g“iBiy.- Plojesti

Anexa Nr. 1 La Partea |
Teren = B
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* - ~ Observatil / Referinte
148673 3 eren intravilan- domeniu privat al Municipiulul Ploiesti In suprafata de 3.15 mp,
aferent balconului adiacent apartamentylui 3 din blocul 124A
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALN LINIARE MBI -

K 148873
3
Date referitoare la teren
grrt Cfg' :Sgiﬁgge :Vr:g: Su?ngagita Tarla Par;elé Nr. topo 1 Obsefvat;q /'Referinte
1 curti DAl 3 - " . e )
|__i constructii L ; ‘ =
Lungime Segmente i
1) Valorile lungimillor segmentelor sunt obtinute din prolectle tn plan.
 Punct Punct " Lungime segment
__Inceput sfarsit L e (m)
1 2] 2.104
2 - 3 1493
g 3 4 - , 2.101
4 1A B © 1508
* Lungimile segmentelor sunt determinate In planul de prolectie Stereo 70 51 sunt rotunjite la 1 milimetru,

e Distanta dintre puncte este formats din segmenta cumulate ce sunt mal mic decst valoarea 1 milimetru,

L

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Leghi Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3

Ealaas0 peslrs wharmare ondl e 1a adrasa epay.ancpi.ro Formudar varsunea’t




Carte Funciard Nr. 148673 Comuna/Orag/Municipiu: Ploiesti

Extrasul de carte funciara generat prin sisternul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciard active la'data generdrii. Acesta este valabil in conditiile previzute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art, 3 din O.U.G. nr. 41/2018, exclusiv In mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia n vigoare. Valabilitatea poate fi extinsd gi in forma fizic a
documentului, fard semnaturd olografd, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitdtil informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet, Codul de verificare este valaoil
30 de zile calendaristice de la momentul generdrii documentului.

Data gl ora generdrii,
07/09/2022, 12:17

» ¥

Document care contine tate cur caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001, Pagvfna 3din3

Form Jaryoraueea 10

£ xirase pontru informars onding la adrosa epay.ancplro



Plan de amplasament si delimitare a imobilului

Nr. cadastral §Suprafata masurata a imobilutui { mp) | Adresa imobilului
148673 : 3y strada COSMONAUTILOR nr.4-PLOIESTI * 5
f o - e ‘ - I ke B : : - ') e E o “ . : > : e s o
. Nr. Carte Funciara i I Unitatea Administrativ Teritoriala ( UAT )
E MUNICIPIUL PLOIESTI
382740 382740 %‘
8 3 Y 3
M~ 3 P~
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= \ sp.v
‘ \ oA [
X % 5
g
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din strada Cosmonautilor 2 :‘3\2 L \x
bloc 124A e 2% v
Nr.cadastral 124409 §\1Cc§> =
o\gy Py \
4A-
\ L
5 X
R N A &8
Y spv 3 A od
\
“.
382720 N 382720 |
| L o
o o
g g
& 5
- A: Date referitoare la teren
Nr. Categorie Suprafata S
| parcela | defolosinta | _(mp) _ o Mentum .
i 1 1 Cc [ 3 Teren intravilan in suprafata de'3.15 mp aferent balconului adiacent B!
U ST L | apartamentului situat in Municipiu! Ploiesti, strada Casmonautilor nr.4,
Total 3 bloc 124A, sc.A, Ap3
B Date referitoare la_constructii o e
Cod ' Mentiuni
C1 : Balcon-nu face obiectul inscrieri in cartea funciara
| i _( i A U
4 Total | ]
Suprafata totala masurata a imobilului =3 mp
Suprafata din acte a imobilului = 3.15 mp
; Executant: PFA ION STEFAN ' , . Inspector
‘ Corifirm executarea masuratorilor la teren, Confirm introducefefa iﬂpobilului in ba'za' de date integrata si
| corectitudinea infocmirli documentatiel cadastrale si atribuirea numaralui cadastral
I corespondenta acesteia cu reslitatea din teren . Semnatura si parafa
Sernnatura si stampila g@i’ﬁ”’f Pers
| & ?S
£ 0o
@9 \i‘;a‘o‘de\\;
B g
g O N Semnat di &?3}3@“‘2 & Stefan Seronat digital de
At 2 Data: . e
de IONST A N wgﬁ\& ¥ : Chirlcu 1601048308
. . |
STE F AN Data: 2022,()?*?@%5“?”“’”&”, ’
B 13:58:47 +03'00 i
|
|
Stampila BCPI
| Data:08.052022 -} . P -
!*' "~ e e 1+ it 4 - At o .
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sUDE FUL “R;&H OVA
PRIBMAT RI& MUNICIP IU” UI ?L()ZFS i’:"{‘

Nr. 305.{?{1_ din 2@0@2021

PER&IyICAT DE URBANISM

A, m@%%g¢mmjwﬁff
) ' o m seopul : Lo
SC‘OPLL SPECIF ICAT DE 801, ICy 'IANT INC 'ERLRLA PI:I\TR U I“MI'I LRI:A CI«R FIF]CATULUI DEURB ANISM:

(‘O\STRUI’RL SUINCHIDERE 5 BALCON - INT RAREIN, LEGAL ITATE .

‘Ca urmare cererii adrcsem de
cu donmlhui\aedaul in }U.d(.tﬂf =

___PLOmST( T

satul . ,ucnd p;}sm.{, S ’
bm,da . s : ,b} ~W o 124}\ o ‘7
8C .. et :

S i
inregistrata lanr, P

.c:‘ ¢it sz/sau consn uctu — sxtuat in Judem thova, Mummpud "Pkm su';

satul T L ot 1y bGC'OlliI : ;.“ﬂ... " »odpostal : T
strada Cosmonautil‘nr ER T B Bl 124;.\

s T R P ) R »
so, A et P ap. 3 smy mem:ﬁcdt prm‘ ST , -

e R et e s s

' Péntru‘ikmb}l@}i -

in temeiul reglementarilor docummentatici de usbanism o ' 209 I
fazn _ - PU(T apmbata prin Ho;azarxie (,01 wsiliuui [ocal or, .,( 9/}‘?99 si 3‘%”’2009

i wmc,nmum cu mcwdem lg- Le«*n nhr, ‘?{)/19“] pm’md ‘mtovxza: a3 e’wcut‘u ik Immnlm de .
constructii, repub ticata, oy morhﬁcank sa wmplet«nic ultcrwmﬁ,

&11, CF* R I‘}FECA
L REGIMUL JURIBIC

Imobilul ey nr, cad. 174406. SCLAI17 se g
Chesca-Sanding &0 hesea Corts Antin,

nmmmpﬂﬂm Pimcsu si este proprietatey domrilor
a1 cumparare nt, 3007 1/22.04.1992 51 4 Extrasului de

Carte Fuvcmm pmzmz Iniormaz\, e!ibcn-zt; in

2. REGI"VIUL ELG O*\JC

124 06,2021 de. OCPI Prahova

Folosinta ; actuala 2 tazcm&m cure- cmmmmu o . SR o o

Destinaria stablhm prin planyrile urbanistioe actuale + zony. rwxdwuaia el cl’adzu cu max muﬁ d» dmm mwlm
locuirite colective, inclusiy functhini complemeéntare, o

Utilizari permiser locuiritct in blocuri; institys; pvbhw uwcu profesionale, saozale $i pmwsaona,le COInert; activitati
nepoluante.

Utilizari perriise o cond it : UCc{Lh din f Iurzctmmit pmjmlse'cu cm‘zdm’%x existsn’tei unuf protect elaborat conform Tegis
nr.50/1991, fepublicata, Ligii ur. 10/1995, _ .

Ctilizari interzise . L orie unitati ectnomice pol uante si- um L}aﬂumm trafio mtens locuinte. pe parcele cars un
mdupimesc L;ﬂfldltidy de Sil}‘raic trz mmlma $i fmus Ia attada mnfu,m art, JO din R G o, ’ '

chm"-ul hscu! este reglement:
Terenul se incadreana in on;

3 REGIMUL *miw*

ide Legeu <3/ 7/ “Ob«Cod ivscaJ o moddnmie i cumpkmni tikbilum‘“
;’f)tl(:d 3Lcen fone T A,i,, It 3\_»- 011 & 3612012

UTR-N-2, Ib(i’(’)’l = 50%, (‘UI l 50y (:unfuna HCL ne.293/200 '7‘ : o

Dommuzmna tehmca'p»n*m obtmer@a autcrizatiel de cunstruire se va intoend si 56 nma cmmrm anexei nr.i din Legea

nr30/1991 oy modificarile si com pletarife. ;lka‘tﬁﬂaf\,, va i verificats coufmm HGR ar, 925/1995 i §€.va preventy in

doua exemplars ('ormmd le ), wmv?uata c Loondz u!n du avizele mtmu& '

Se vor mat anexa: .

- plan de cumlamm(
auexa h cererea pe

si de’?i*z sitare @ mum ulti (du I mscm‘m In FN B o P
Li nmc; Ca %H«?r}?.x*m dx, cpm?mnc

EA L%

wq‘; ELL.M ;.tfm.ﬁ@f-;&zs SERVICI



- copie proces verbal de copstatars si sanctionars & contraventiilor nr, 1238/20.02.2020, dovada achitarii amenzit (
amenda a fost achitata cu chitanta wir, 43677/20.02.2020}

4, REGIMUL DE ACTUALIZARE

Orice medificare a reg,lementan lor urbanigtice mentionate mai sus, se va ru.liza in conformitate cu prevederile Legit
nr.350/2001, cu modificarile si completarile ulterioare,

Documentatia urbanistica PUG si RLU a localitatii este valabila pana la aprobarsa docwmentatiei noulni Plan
Urbanistic General al Municipivlul Ploiesti, conform HCL pr.332/24.11,2009.

Prezentul Certificat de urhanism poate §i utifizat in scopul declarat pentru:

LUCRARI DE CONSTRUIRE - CLADIRI CU FUNCTIUNI DE LOCUINTE COLECTIVE - CONSTRUIRE
ST INCHIDERE BALCON - INTRARE IN LEGALITATE

T CERTIFICATUL DE URBANISM NU TINE LOC DE AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE SAU
| AUTORIZATIE DE DESFTINTARE ST NU CONFERA DREPTUL DE A EXECUTA LUCRARI DE
. “ ___CONSTRUCTIL

4. OBLIGATI ALY TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

In scopul elgborarii documentatiei penfru auforizarea executarii lucrarilor de constructii - de
construire/de desfiintare - solicitantul se va adresa autoritatii competente pentru protectia mediului:

.................................... Aevraseresrresanseys

In aplicarea Directivei Consifiului 85/337/CEE (Directiva EIA) prwmd evaluarea efectelor snumitor profecie publics si ;"‘WM‘B asupra medivhu,

modificata prin Directiva Consiliuhii 97%/11/CE si prin Directiva Consiliuhi si Paclameniului Ewropean 2005/35/CE privind paticiparza publiculu la
elaborares-anumitor planuri si programe in légatira cu mediul 4 twodificarea, cu ptivire le participarea publiculul si accesut ‘a justitie, a Directivel
857337/ BE st & Directivel $6/61/CE, nrin certificatul de urbanism se comunica soiicitantului obligatia de a contacta autdritaten terlioriala de wediv penird

on aceasta sa analizeze s sa decida, dupe caz, incadrarea/nieincadrares projectului invesiitisi publice/private in lista proisctelor supuse evaluardi Smpactuiel
asupra medinlul.

In aplicarea prevedesilor I ”}zmctx‘ o Consiliufui 83/337/CEE, procedura de emifers 2 acorduli de mediu se. desfagoara dupa emieres certificnmiul de

urbanism, anterior depunerii documeniaties pentis antorizares executarti lcrarilor de coustruciir ks sutoritates adm
In vederea satisfacerti cerfntelor on privire Ja procedura de emitere a acordulul de mediu, auforitatea competenta pentra pro 1
wnecenismul asiguraril cousuliarti publice, centralizarii optivnilor publicutul si al formularii unul punct de veders oficial cu privire la rea
acerd cu rezulstele consultardi pubdlice.
fa aceste conditic

stratiet publize wmp“‘en {e.

Dupa privirea prezentubul certifieat de wibs
in vederea evaluarit initiale a nwe‘;tzixe: st htil“ﬂl“l’ nc.ws,z!am emimm efectelor umtuﬂ 'mmm *mcm ui. Iv Lsrma ew\hmm initiale & mvestmex

writaten cornpolenta pent protectia mediutul stabilesis necesitatea ¢
s de aonotifica acest fapt autoritatil administratie] publice competente oo
executarii luraritor de constructil,

In situatia m

In situatia in care, dupa emlterea Lﬂrtlf satuly de uﬂmmm ori pe parcursul cier.x i p d
mediuhy, soliciiuntul remumtila inzentia do realizere a investiist, acests are ubligatia de a notifica seest fapt sutoritadii administratiel pui,hce
competente.

5.CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE / DESFIINTARE VA F1
INSOTITA DE URMATOARELE DOCUMENTE:

a) certificatul de yrbanism;

1) dovada tiflului asupra imobilulul, teren si/sau constructii, sau, dupa caz, extrasul de plan
cadastral actualizat 1a 7i si extrasul de carte funciara de informare actualizat la i, ia cazul in care
legea nu dispune aitfel (copie legalizata);

¢) documentatia tehnica - DT, dupa caz:
¥DILAC, (1DT.OE

(R V65220200

oy




¢)

d) avizele si acordurile stabilite pl in ceruncatul dc urbamam ‘
d.1). avize si acorduri puvmd utilivatile mbaue si mfrastructura '

‘M alimentare cuapa - “D gazenaturale - " Alte av 1zc,ac01dun

¥ canalizare - - ' W telefonizare 7 o
W) alimentare cu éner gle elccu 2 realubritate :
”’l ahmentare cu energlb teriica . E]‘ tmns’po_rt Urban o

. 2) av1ze §i 1cordux1 pmmd i S y - :
‘ [] secmltatea Ia mcendm L _mprotectm cmla L__J sanatatca populatxe} ;

d 3) ay 12ele / acordunle spemﬂcc ale admlmstrauel pubhce centrale si /sau. ale servxculor descentrahmte alc dccstma
- REZOL VAREA SZTUAHLI JURIDICE 4. TERENDLDI PE CA RE S A CONST RUIT BALCONUL" -
d.4) Studii de specialitate
CERTIFICAT DR PERFORM,AN’I‘A FNERGETICA A CLADIRII (conform Legii 372 / 2005, actualizata
_ “prin Legea 159 . 2013).
. .Plan'pe suport topograﬁc wzat de 0 c P I Prahova conform Legiinr,50/1991; > republicata - actualizat Ia zZi;
. RAPORT.DE. AUDIT ENERGETIC (coriform! Legii 372 / 2005 actualizata prm Legea 159 / 2013)_
" STUDIV GEOTEHNIC - verificat péntra Cefinta AF © -
REFERAT DE EXPERTIZA TEHNICA PENTRU CERINTA ESE\ITIALA DE CALI TA FE -
REZISTENTA MECANICA ST STABILITATb pt.intrare in- legalitate ™ -
REFERATDE EXFERTIZA: TEHNICA PENTRU CERINTA ESE‘\’TIALA DE CALITATE- .
SECURITATEA LA’ I\ICE’\’DIU Pt.intrare in legalitate ‘
e} pumtul de Vederc/actul admxmstratw al autm 1tatu competente pentru protecua mednulm (copie);
- nu éste cazul .
) dovada i mregxstraru proiéctalui la Ordinul Arhxtentdor dm Romama (1 exempla; original);
2 documentele de plata ale urmatoarelor taxe (cople)

: taxa tzmbra arhrtcctum 0. 0005 din. valaarca lucrarzlor . ‘
raxa emzz‘ere autorlzatze de cor.struzw pentru locuinte 0. 0‘0‘54"dz'n valogrea Z;{crqﬁlok

Prezentul c.emt“ cat de urbamsm are valabmtate de 12 Ium dL Ia data emxteru
. PRIMAR e SLCRF TAR GENFRAL
ANDREI LIVIU VQLOSEVICI e MIIIAELA~LUCIA CONSTANTIN™

ARHITEC N SEF
VERO\IC A UirA

/ DIRECTOR ADJ UVLT
~BITAL ‘VIARCELA NEAGU

SURTCT, A g5

Achitat taxa ds 7 le, conform chitamel o, 97251 din 2406202 .

Prezentul certificat de urbanism  fost transinis solicitantluf direct / prin posta la data de

wa
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Plan de amp(asament si delimitare a imobilului
_Scara 1 1200
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Suprafata masurata a lmob!lu u: ( mp) i Adresa lmobnulw

Nr cadastrai
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:
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L

Nr Carte Func:ara

s B S ' _wm
i_' Unitatea Admmlstrauv iv Teritoriala (UAT)
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%
din strada Cosmonautiior "‘\ e
blac 1 g YT
Nr.cadastral 124408 {50 4 % i
. 081 , N
] 35212372 678524.11 | " 4E0 . ]
36275024 | §7eign gy T EXT I
B e T T "::,
362720 | _ 82720y (4 [ETIE GREASS | il
<C\|’1 § {EBS o SRR 2 315 T H
piod
5 &
) A: Date & referitoare fa teren
T e e i 00 B W e
Nr. 1 Categorie ; Suprafata - i
parcela ;‘ de folosmta f, (mp) ‘; Mentiuni » ’
1 ? CC Teren intravﬂan in suprafata de 3.15 mp aferent balconului adiacent ;
e bt st e e il i, -1 apartamentului situat in Municipiul Ploiesti, strada Cosmonautilor nr.4, {
S - i . Dloc124A, scA Ap3 :

B Date refemoare la construetii

Cod I Destmaﬂa g Suprafata construita la sol (mp ) Mentiuni sj
Fmmindy R T e e b+ o i S e — S I i
% T s " N

|

é

i ¥
R RS S

|

P T T LU

Total ;

B et S S

Suprafata totela masurata & imobiidiui= 3 g

inspector
Executant: PFA ION STEFAN Confirm introducerea imobilulul in baza de date integrata si
atribuirea numarului cadastral
Confirm executarea masuratorilor {a teren, s wura sl parat
corectitudinea Intocmirii documentatiei cadastrale si emnaiura st parafa

corespondenta acesteia cu realitatea din teren

Semnatura si stampila Data:
lon Stefan
05/10/2021 10.{37 41 UTC+02 Stamp:la BCPI + g
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