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ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI

HOTARAREA NR.
privind incheierea unui contract de superficie pentru suprafata de teren de
3,78 m?, adiacentd imobilului situat in Ploiesti, strada Cameliei, nr.3A, bl.48, ap.2,
parter

Consiliul Local al Municipiului Ploiesti:

Vizand Referatul de aprobare al domnilor consilieri: Marcu Valentin, Tudor Aurelian-
Dumitru, Frusina Nicolae-Vlad, Popa Gheorghe, Andreescu Costel, Ganea Cristian Mihai,
Viscan Robert-Ionut, precum si Raportul de specialitate inregistrat sub nr.282/11.09.2023 la
Directia Gestiune Patrimoniu si sub nr. la Directia Administratie Publica, Juridic
Contencios, Achizitii Publice, Contracte, la proiectul de hotirare privind incheierea unui
contract de superficie pentru suprafata de teren de 3,78 m?, adiacentd imobilului situat in
Ploiesti, strada Cameliei, nr.3A, bl.48, ap.2, parter;

Conform prevederilor Hotardrii Consiliului Local al Municipiului Ploiesti
nr.134/31.03.2022, suprafata de teren de 3,78 m?, adiacenti imobilului situat in strada
Cameliei, nr.3A, bl.48, ap.2, parter, apartine domeniului privat al Municipiului Ploiesti;

Avand 1n vedere cererea doamnei Suciu Gherghina, Inregistrata la Municipiul Ploiesti
sub nr.12348/20.06.2022; ,

Aviand 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 cdtre 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 si
completdrile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1 Insuseste raportul de evaluare nr.499/25.08.2023, intocmit de catre Evaluare si
Expertizd Judiciard Olaru si Asociafii, pentru terenul ce apartine domeniului privat al
Municipiului Ploiesti, in suprafati de 3,78 m?, adiacent imobilului situat in Ploiesti, strada
Cameliei, nr.3A, bl.48, ap.2, parter, numir cadastral 148716, Carte Funciari nr.148716, care
constituie Anexa nr.1, ce face parte integrantd din prezenta hotarare.

Art.2 Stabileste ca valoarea sumei datorate pentru folosinta terenului in suprafatd de
3,78m?, adiacent imobilului situat in Ploiesti, strada Cameliei, nr.3A, bl.48, ap.2, parter, la
nivelul anului 2023 si fie in cuantum de 18,67 lei/lund. Suma se va actualiza anual cu
indicele de inflatie comunicat de Institutul National de Statistica.

Art.3 Aprobd incheierea unui contract de superficie intre Municipiul Ploiesti si
doamna Suciu Gherghina pentru folosinta terenului in suprafatd de 3,78 m?, numér cadastral
148716, Carte Funciard nr.148716, identificat conform planului de amplasament si
delimitare, care constituie Anexa nr.2, ce face parte integrantd din prezenta hotirare, in
urmétoarele conditii:

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

b) Doamna Suciu Gherghina va achita contravaloarea folosintei suprafetei de teren,
stabilitd la art.2, pe toatd durata contractului de superficie;



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

d) Doamna Suciu Gherghina are obligatia de a suporta cheltuielile aferente efectudrii
raportului de evaluare pana la data perfectirii contractului si cele ocazionate cu perfectarea
contractului de superficie.

Art.4 Directia Gestiune Patrimoniu, Directia Economicd si Directia Administratie
Publicd 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 Suciu Gherghina prevederile prezentei hotarari.

Dati in Ploiesti, astazi ,

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

Pentru estimarea sumei datorate de catre superficiar aferent teren identificat cu nr. cad.
148716, inscris in Cartea Funciara Nr. 148716 UAT Ploiesti, proprietatea privati a

Municipiului Ploiesti

Client:

MUNICIPIUL PLOIESTI, 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 ASOCIATII S.R.L.,
Membru corporativ ANEVAR, Autorizatie Nr. 0600

Imobil evaluat:

Teren intravilan, categoria de folosinta curti-constructii, aferent balcon adiacent
Apartamentului Nr. 2, identificat cu nr. cad. 148716, inscris in Cartea Funciard Nr. 148716
UAT Ploiesti, in suprafata de 3,78 mp, situat in Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str.
Cameliei Nr.3A, Apartament Nr. 2, Bl. 48, Parter, proprietatea privatd a Municipiului
Ploiesti.

Data evaluarii:

25.08.2023, curs de schimb BNR la data evaluarii | euro = 4,9388 lei

Tipul valorii:

Chiria de piata

Valoarea raportata:

Valoare estimatd, propusd, aferent sumi datoratd de cétre superficiar, 45,36 euro/an
echivalent 224,04 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:

499/25.08.2023

Numar contract:

Contract subsecvent de servicii nr. 20767/25.10.2022

Semnat digital
de Olga Olaru

Olga
Data:
2023.,08.29
O I a ru 15:23:35+03'00'

August 2023




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. 148716, inscris
in Cartea Funciard Nr. 148716 UAT Ploiesti, in suprafata de 3,78 mp, aferent balcon adiacent
Apartamentului Nr. 2, situat in Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Cameliei Nr.3A,
Apartament Nr. 2, Bl. 48, Parter.

Imobilul evaluat este amplasat in zona mediana de nord 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 titlu oneros, daci
pirtile nu au previizut alte modalititi de plata a prestatiei de citre superficiar, titularul dreptului de
superficie datoreazi, sub forma de rate lunare, o sumi egalid cu chiria stabilitd pe piata liber, tinind
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 pérti, suma datorati proprietarului terenului va fi stabilitd pe cale judecdtoreasca.

Valoare estimatdi, propusi, aferent sumi datorati de ciitre superficiar, excl. TVA, a fost
calculata avind 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”.

In 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 placerea de a va transmite
raportul de evaluare anexat prezentei scrisori si care este inméanat in 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. 148716, inscris in Cartea Funciard Nr. 148716 UAT Ploiesti, in suprafata de 3,78 mp,
aferent balcon adiacent Apartamentului Nr. 2, situat in Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Cameliei
Nr.3A, Apartament Nr. 2, BL. 48, Parter.

Imobilul evaluat este amplasat in zona mediana de nord 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 piat este: “Chiria de piatd
este suma estimatd pentru care un drept asupra proprietatii 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 §i in care pértile au actionat fiecare in cunostintd de cauzi, prudent si fard
constrangere”.

Data evaluarii —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, inglobeazi cea mai noua edifie a Standardelor
Internationale de Evaluare (IVS — International Valuation Standards), si doud Standarde Europene de
Evaluare (EVS — European Valuation Standards) elaborate de TEGoVA, alaturi 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 referinti ai evaluarii; SEV 102 - Implementare; SEV 103 -
Raportare; SEV 104 — Tipuri ale valorii; SEV 105 - Abordari si 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 catre 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 efectuata vizual de catre evaluator autorizat Olaru Olga - membru titular
ANEVAR, specializarea EP], EBM, legitimatie nr. 18400, in data de 28.11.2022. Nu s-au realizat investigatii
privind eventualele contaminri ale terenului sau amplasamentelor invecinate, nu s-au facut masuratori, au

fost facute fotografii.
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Avind in vedere scopul evaludrii, caracteristicile proprietatii evaluate, relevanifa, 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 estimati, propusd, aferent suma datoratd de cétre

superficiar este:

. Valoare estimata, - Valoare estimatd
de pial ¥ 2
Nr Referinta Adresa Nr cad/ Nr Carte Abordare prin piata, prf;tlal:: eeszm:a propus3, aferent sumé - propusd, aferent suma
crt Nr top.  Funciara oxtl TVA ! exc; TVA . datoraté de citre datorati de céitre
r— s superficiar, excl. TVA superficiar, excl. TVA
euro/luna leluna  eurofluna  leiluna - eurofluna - leifiuna © -~ euro/an leifan
Teren intravilan, curti-constructii, Jud. Prahova, Loc. Ploiesti, Str, 148716
1 aferent balcon adiacent Cameliei Nr.3A, Apartament Nr. 148716 UAT Plolesti 3,78 € 18,67 lei 378€ 18,67 lei 3786 € 18,67 lei 4536 € 224,04 lei
Apartamentului Nr. 2 2, Bl 48, Parter
TOTAL 3,78€ 18,87 lei 3,78€ 18,67 lei 3,78€ 18,87 lei 45,36 € 224,04 lei
. " Gurs valutar BNR surofei Ia data 26.08.2023 403881 |

Art. 697 Noui cod civit ‘(1) In cazul In care superficia s-a constituit cu tiths oneros, dacd partite nu au prevaizut site modalitali de platd a prestafiel de cétre superficiar, titularul dreptuluf de superficie datoreazs, sub formd de i
rate lunare, o sumi egald cu chirla stabilitd pe plaja liber . finénd seama de natura terenuiul, de destinatla constructiei in cazul In care aceasta Bxists, de zona In care se afl terenul, precum i de crice aite criterii de i
| inare a contra i intei. (2) In caz de neinfelegere intre parfi, sumea datoratd propristarului terenului va fi stabilita pe cele Jjudecdtoreascd, i
Valoare estimata, propusd, aferent sumé datoratd de célre superficiar, excl. TVA, a fost cafculata svdngd In vedere valoarea chirii de piata e terenului pe zona analizata. |
!Po[rivif Noului Cod Civil, Art. 694, Dreptul de superficie se poate constitui pe 0 duratd de cel mult 99 de ani. La implinirea termenulul, dreptul de superficie poate fi reinnoit” }

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

Legitimatie Nr. 13400
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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. 148716, inscris in Cartea Funciard Nr. 148716 UAT Ploiesti, in suprafata de 3,78 mp,
aferent balcon adiacent Apartamentului Nr. 2, situat in Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Cameliei
Nr.3A, Apartament Nr. 2, Bl. 48, Parter.

Imobilul evaluat este amplasat in zona mediana de nord 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 cétre 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.

Prezentarea cadastrald a proprietdtii imobiliare este detaliatd in Anexe.

Raportul de evaluare, constand din prezenta lucrare, inclusiv Anexe, prezintd 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 piata este: “Chiria de piatd
este suma estimatd pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar putea fi Inchiriat, la data evaludrii,
intre un locator hotdrat si un locatar hotérat, 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 fard
constrangere”,

Data evalurii — 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 Romaénia (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, aléturi de standardele de evaluare
(SEV) si ghidurile de evaluare (GEV) elaborate de ANEVAR, corelate cu standardele amintite anterior,
adaptate specificului pietei din Romania.

Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022, aplicate in acest raport de evaluare sunt:
SEV 100 - Cadru general; SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii; SEV 102 - Implementare; SEV 103 -
Raportare; SEV 104 — Tipuri ale valorii; SEV 105 - Abordéri si 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 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 contaminari 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 opineazi pentru chiria de piata obtinutd prin aplicarea abordarii prin piata.
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Concluzia evaluatorului privind valoarea estimatd, propusd, aferent sumd datoratd de cétre
superficiar este:

Chiria de piata Valoare estimati, Valoare estimata,
Nr. h Nr. cad/ Nr. Carte - Abordare prin piata, : propusd, aferent sumd  propusé, aferent sumé
crt, Referinta oresa Nr top  Funciara - excl TVA pmp:::i e:\t/:nata, datorati de cétre datorats de ciitre
= superficiar, excl. TVA superficiar, excl. TVA
.~ euro/luna levluna eurofluna leilluna  eyrofluna leifluna eyrofan feifann
Teren intravilan, curti-constructii, Jud. Prahova, Loc. Ploiegti, Str. 148718
1 aferent baicon adiacent Cameliei Nr.3A, Apartament Nr. 148716 UAT Plojesti 378€ 18,67 lei 3,78 € 18,67 lei 378€ 18,67 lei 4536 € 224,04 lei
Apartamentului Nr. 2 2, Bl. 48, Parter
TOTAL 378€ 18,67 lei 378¢€ 18,67 lei 378€ 18,67 lei 45,36 € 224,04 lei
[ Curs valutar BNR euroflel 1a data 25.08.2023 | 4938846

Art, 697 Noul cod civil (1) In cazul in care superficia s-a constituit cu tiths oneros. dacd pérfile nu au previzut alte modalitéli de platd a prestaiei de cditre superficiar, titwarul dreptului de superficie datoreazd, sub formd de
rate Junare, o sum egali cu chiria stabiliti pe piafa liber, tindnd seama de natura terenului, de destinafia constructiel in cazul in care aceasta existd, de zona In care se afld terenul. precum §i de orice ate criterii de
determinare a contravaloril intei. (2) In caz de 5 Intre pérfi, suma datoratd proprietarului terenulul va ff stabilitd pe cale judecatoroasca.

Valoare estimatd, propusé, eferent sumd datoraté de cétre superficiar, excl. TVA, a fost calculate avénd In vedere valoarea chiriel de piala a terenului pe zona analizate.
Potrivit Noului Cod Civil, Art, 694, Dreptul de supertivie se poate constitui pe o durald de cel mult §9 de ani. La Irmplinirea termenulul, 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

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. fn evaluarea terenului se pot
utiliza sase tehnici: comparatia vanzarilor (metoda comparatiei directe), alocarea, extractia, parcelarea si
dezvoltarea, tehnica reziduala si capitalizarea rentei funciare. Alocarea si extractia combind metoda costului
cu metoda comparatiei 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 proprietitilor imobiliare comparabile cu proprietatea subiect, cuantumul ajustarilor
brute si nete obtinute in aplicarea aborddrii prin piatd, prin metoda comparafiei directe, relevd un grad de
precizie considerabil si, respectiv, o acuratete a rezultatului privind chiria de piata determinata prin aceasta
abordare.

Cantitatea informatiilor
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Adecvarea si precizia influenteaza calitatea §i relevanta rezultatului privind chiria de piata obtinutd
prin aplicarea abordarilor in evaluare. Cantitatea, consistenta informatiilor folosite in procesul de evaluare
este, de asemenea, importanta. 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 proprietitii 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 exprimatd finind seama exclusiv de ipotezele semnificative i ipotezele semnificative
speciale exprimate in prezentul raport;

- valoarea estimati in valutd este valabila atdt timp, cat condiiile 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 evaludrii;
- valoarea nu tine seama de responsabilitatile 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 semneazi prezentul raport de evaluare au incheiatd asigurarea de
raspundere profesionald la Allianz-Tiriac Asigurari SA.

2. Termenii de referinti ai evaluarii

2.1. Identificarea evaluatorului si competenta acestuia

Raportul de evaluare a fost Intocmit de evaluator autorizat Olaru Olga - membru titular ANEVAR,
specializarea EP], EBM, Legitimatie nr. 18400. Evaluatorul care semneaz3 prezentul raport de evaluare are
incheiata asigurarea de raspundere profesionald la Allianz-Tiriac Asigurari SA. Evaluatorul detine calificarea
si competenta de a realiza prezenta evaluare.

Prezentirile faptelor din raport sunt corecte, obiective, impartiale si reflecta 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 influentd legata de partile implicate. Analizele, opiniile i
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 raportata, evaluatorul nu a fost
constrans sau influentat in niciun fel. Onorariul pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legéturd cu
declararea in raport a unei anumite valori care sa favorizeze vreuna din partile interesate §i nu este influentata
de aparitia unui eveniment viitor.

in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd externa din partea niciunei alte persoane in
afara evaluatorului care semneaza 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 adreseazd MUNICIPIULUI PLOIESTI, CIF: 2844855, in calitate de
Client.
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Utilizatorii (destinatarii) desemnati ai raportului de evaluare sunt: MUNICIPIUL PLOIESTI.
Alti utilizatori desemnati: nu este cazul.

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

2.3. Identificarea proprietifii imobiliare evaluate. Drepturi de proprietate
evaluate

Obiectul evaludrii il reprezintd terenul intravilan, categoria de folosinta curti-constructii, identificat
cu nr. cad. 148716, inscris in Cartea Funciard Nr. 148716 UAT Ploiesti, in suprafata de 3,78 mp, aferent
balcon adiacent Apartamentului Nr. 2, situat in Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Cameliei Nr.3A,
Apartament Nr, 2, Bl. 48, Parter.

Imobilul evaluat este amplasat in zona mediana de nord 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 catre Client, acestuia din
urmi revenindu-le intreaga responsabilitate in ceea ce priveste veridicitatea si corectitudinea documentelor
oferite.

Prezentarea cadastrald a proprietétii imobiliare este detaliatd in Anexe.

2.4. Moneda valorii definite
Moneda in care a fost exprimat3 valoarea finald estimat3 este in euro, si respectiv lei.

Curs de schimb BNR la data de 25.08.2023 care reprezinti 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 flind: ,,chiria de piata este suma estimaté pentru care
un drept asupra proprietafii imobiliare ar putea fi inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotarat si un
locatar hot#irt, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat
si In care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauzi, prudent si fara constringere.”

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 evaludrii

Evaluarea s-a realizat avind la baza informatii specifice proprietdfilor similare valabile pentru
perioada August 2023. Evaluarea a fost realizatd in data de 25.08.2023. La aceastd datd se considera valabile
ipotezele luate in considerare si valorile estimate de cdtre 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 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 contaminiri 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. 148716, inscris in Cartea
Funciard Nr. 148716 UAT Ploiesti, in suprafata de 3,78 mp, aferent balcon adiacent Apartamentului Nr. 2,
situat in Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Cameliei Nr.3A, Apartament Nr. 2, Bl. 48, Parter.

Imobilul evaluat este amplasat in zona mediana de nord 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 bazeazi evaluatorul
Sursele si tipul de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

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

- Preluate de la vénzitori si cumpdrdtori imobiliari de pe piata localitdtii 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, putdnd 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 asuma 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 gi/sau ipoteze speciale semnificative,
prezentate In cele ce urmeaza. Concluzia evaluatorului asupra valorii raportate este exprimati in contextul
acestor ipoteze §i 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.

Principalele ipoteze semnificative si/sau ipoteze speciale semnificative de care s-a tinut seama in
elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urmatoarele:
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Proprietatea evaluata este considerata a fi libera de sarcini. Proprietatea evaluata se considera fara ipoteci
sau datorii.

Nu se asuma nici o raspundere pentru descrierea juridicd pusi 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 urmd revenindu-le intreaga
responsabilitate In ceea ce priveste veridicitatea si corectitudinea documentelor oferite.

Evaluarea proprietiii 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 si cd se aplicd un management competent al
acesteia.

Informatiile furnizate de tere parti sunt considerate de incredere, insd nu se acordad garanfii pentru
acuratete.

Toate studiile ingineresti sunt presupuse a fi corecte.

Documentele si materialul ilustrativ sunt puse la dispozitie de catre client si informafiile continute in
acestea reprezint3 responsabilitatea acestuia.

Se presupune ci nu exista conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietétii, ale subsolului sau structurii
sale, care ar face ca proprietatea si valoreze mai mult sau mai putin. Nu se asumd nici o raspundere
pentru astfel de conditii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de specialitate necesare descoperirii lor.

Se presupune ci proprietatea se conformeaza tuturor reglementdrilor i restrictiilor de zonare si utilizare
in vigoare.

Se presupune ci au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite toate autorizatiile, licentele, certificatele de
ocupare, aprobirile 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 realizeaza in cadrul limitelor proprietaii descrise §i cd nu existd
incalcari sau violdri ale altor proprietati.

Se presupune ci nu exista nici un fel de contaminanti si costul activitagilor de decontaminare nu afecteaza
valoarea.

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

Nu s-a facut nici un fel de investigatie referitoare la activitéile trecute si prezente, atdt pe proprietati, cét
si pe terenul vecin pentru a stabili daca existd vreo contaminare a proprietatilor analizate in aceste utilizari
sau amplasamente si deci valoarea este estimatd in ipoteza cd nu existd aga ceva.

Nu se asumi nici o responsabilitate pentru existenfa vreunui contaminant, nici nu se stabileste un
angajament pentru o expertizi sau o cercetare stiintifica necesard pentru a fi descoperit.

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

Orice estimdri ale valorilor continute in raport se aplica intregii proprietati.

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozifie la data
evaludrii, fiind posibila si existenta altor informatii de care evaluatorul nu avea cunogtinta.

Evaluatorul nu este obligat si ofere in continuare consultant sau si depund mérturie in instant3 relativ la
proprietatea evaluata, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil sau este
previzut prin lege.

Valoarea estimatd in valuti este valabild atat timp, cat conditiile n care s-a realizat evaluarea (starea
pietei, nivelul cererii si al ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb, etc.) nu se modificd semnificativ.
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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 reglementarilor 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 referinta 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 publicitatii, fard acordul scris si prealabil al Clientului, cu specificarea formei i
contextului in care ar urma sa fie reprodus sau publicat.

Posesia acestui raport sau a unei copii nu confer dreptul de publicare. Nici una din partile raportului
nu vor fi difuzate public prin reclamd, relatii publice, stiri, agentii de vanzare sau alte cdi mediatice, fird
acordul scris si prealabil al Evaluatorului.

2.15. Declararea conformititii evaluirii cu standardele de evaluare aplicabile in
Roménia sau explicarea cauzei nonconformitatii

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, precizez ci afirmatiile prezentate si
sustinute in acest raport sunt adevirate si corecte i au fost verificate, in limita posibilitdilor De asemenea,
mentionez ¢ analizele si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele si ipotezele speciale, fiind
analize si concluzii nepartinitoare din punct de vedere profesional. fn plus, precizez ca nu am nici un interes
prezent sau viitor cu privire la proprietatea care face obiectul prezentului raport de evaluare si 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
influentats 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 etica al profesiei de evaluator autorizat al ANEVAR.

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

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 citre ANEVAR.

Standardele considerate in evaluare:
- SEV 100 — Cadru general (IVS — Cadru general);
-SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101);
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- SEV 102 — Implementare (IVS 102);

- SEV 104 — Tipuri ale valorii;

-SEV 103 — Raportare (IVS 103);

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

Nu a fost necesars 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 proprietatii imobiliare. Aspecte juridice

Obiectul evaludrii 1l reprezinta terenul intravilan, categoria de folosinta curti-constructii, identificat
cu nr. cad. 148716, inscris in Cartea Funciara Nr. 148716 UAT Ploiesti, in suprafata de 3,78 mp, aferent
balcon adiacent Apartamentului Nr. 2, situat in Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Cameliei Nr.3A,
Apartament Nr. 2, Bl. 48, Parter.

Tmobilul evaluat este amplasat in zona mediana de nord 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 citre Client, acestuia din
urma revenindu-le Intreaga responsabilitate In ceea ce priveste veridicitatea si corectitudinea documentelor
oferite.

Prezentarea cadastral3 a proprietatii imobiliare este detaliatd in Anexe.

3.2. Localizare. Analiza zonei

Terenul evaluat este situat in Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Cameliei Nr.3A, Apartament
Nr. 2, Bl. 48, Parter.

Imobilul evaluat este amplasat in zona mediana de nord 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. 148716,
inscris in Cartea Funciara Nr. 148716 UAT Ploiesti, in suprafata de 3,78 mp, aferent balcon adiacent
Apartamentului Nr. 2, situat in Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Cameliei Nr.3A, Apartament Nr. 2,
BL. 48, Parter.

Imobilul evaluat este fara front stradal, accesul se realizeaza din strada secundara asfaltata. Topografia
terenului este plana. Se presupune ca proprietatea se conformeazd tuturor reglementarilor 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 aceasta piajd schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri,
cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor.
Fiecare proprietate imobiliard este unic, iar amplasamentul s3u este fix. Pieele imobiliare nu sunt piete
eficiente: numarul de vanzitori si cumpdritori care actioneazd este relativ mic, proprietigile imobiliare au
valori ridicate care necesitd o putere mare de cumpdrare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la
stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numirul de locuri de muncd, precum i s fie
influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata,
dobénzile, etc.

Spre deosebire de pietele eficiente, piafa imobiliard nu se autoregleazi, ci este deseori influenfatd de
reglementirile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct
de echilibru, dar acest punct este teoretic i rareori atins, existdnd Intotdeauna un decalaj intre cerere si
oferts. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate si se modifice brusc, fiind
posibil astfel, ca de multe ori, sd existe supraofertd sau exces de cerere §i 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 specificd proprietatii 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 imobiliara, oferta reprezintd numirul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vanzare sau inchiriere la diferite prefuri, pe o piatd datd, intr-o anumitd perioada de timp. Existenta ofertei
pentru o anumiti 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 piatd, intr-un anumit
interval de timp.

Referitor la activitatea curent3 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
schimbarile la nivelul caracteristicilor populatiei 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 buni utilizare (CMBU) este definitd in Standardele de evaluare a bunurilor, adoptate de
ANEVAR, editia 2022, astfel:

“Utilizarea probabildi in mod rezonabil §i justificatd adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietdti
construite, utilizare care trebuie sd fie posibild din punct de vedere fizic, permisd legal, fezabild financiar §i
din care rezultd cea mai mare valoare a proprietdfii 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 proprietdtii construitd

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

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

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

Cea mai buni utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii, respectiv sd
fie:

- permisd legal — se analizeazd reglementdrile urbanistice privind zonarea, restricgiile de construire,
normativele de constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu si 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 n 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 utilitifilor publice (cum ar fi canalizare, ap3, linie de transport, energie
electricd, 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 ci toate utilizdrile din care rezultd fluxuri financiare pozitive sunt
fezabile financiar. Fezabilitatea financiard poate fi indicatd fie prin activitatea pietei, unde vanzarile
recente aratd fezabilitatea financiard recentd (cu exceptia vanzirilor speculative); fie poate fi cuantificata
prin analizi financiard, unde existd trei metode: analiza reziduala a terenului (diferenta dintre valoarea
proiectului si costul de a construi, inclusiv profitul antreprenorial); analiza chiriei fezabile (chiria de
piatd trebuie s fie cel putin egald cu chiria fezabild); indicile de profitabilitate (raportul dintre valoarea
actualizatd a beneficiilor si valoarea actualizata 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 buna 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 cd cea mai buni utilizare este utilizarea rezidentiala.

6. Evaluarea proprietatii imobiliare

6.1. Procedura de evaluare

Pentru estimarea valorii/chiriei de piats, Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022, adoptate de
ANEVAR, previd posibilitatea utilizirii mai multor modalitdti de evaluare gi anume: abordarea prin piata,
abordarea prin venit $i 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.

in evaluarea terenului se pot utiliza sase tehnici: comparatia vanzarilor, alocarea, extractia, parcelarea
si dezvoltarea, tehnica reziduala si capitalizarea rentei funciare. Alocarea §i extractia combind metoda
costului cu metoda comparatiei directe; tehnica reziduald combind metoda capitalizirii cu metoda costului,
iar parcelarea combind cele trei metode.
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Avand In vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile proprietafii 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 reziduali si capitalizarea rentei funciare. Alocarea si 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 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.

6.2. Abordarea prin piata

Premisa majord a aborddrii prin piaf3d este aceea ca valoarea/chiria de piatd a unei proprietdfi
imobiliare este in relatie directd cu preturile de tranzactie / ofertele unor proprietdfi competitive si
comparabile. Aceastd abordare utilizeaza analiza pietei in vederea identificdrii de tranzactii / oferte ale unor
proprietiti similare (numite comparabile) si compararii acestora cu subiectul de evaluat. Astfel, valorile i
informatiile referitoare la tranzactiile si ofertele de imobile similare sunt analizate, comparate si ajustate in
functie de asemanari si deosebiri.

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

Metoda comparatiei directe este aplicabild tuturor tipurilor de proprietd{i imobiliare, in conditiile
existentei informatiilor cu privire la tranzactii / oferte recente cu date sigure si care sd indice tendinfele
pietei. Pentru estimarea valorii/chiriei de piatd a proprietatii imobiliare prin aceasta metodd, evaluatorul a
apelat la informatiile referitoare la ofertele de imobile existente in zona, precum si la datele furnizate de o
serie de agentii imobiliare si la informatiile existente in publicatiile de specialitate sau care detin rubrici
speciale.

Tehnica utilizatd pentru comparatia directd este analiza pe perechi de date, chiar dacd ofertele
comparate nu sunt identice sub toate aspectele, caz foarte rar intalnit in realitate, fiind aplicate ajustari mai
multor caracteristici de comparatie. Se determind ajustarile preturilor de vanzare ale proprietétilor
comparabile in raport cu proprietatea evaluata. Se fac ajustiri ale prefurilor de tranzactionare in ceea ce
priveste: dreptul de proprietate transmis, restrictiile legale, conditii de finanare, conditii de piata, localizare,
dimensiuni ale constructiei, ponderea terenului liber, zonarea, finisaje si utilitagi.

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

Datele colectate si analizate sunt ordonate intr-o grila a datelor de piaté care reprezinta 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 piatd a proprietatii, impreuna
cu Subiectul evaluarii sunt prezentate in Anexe.

Metoda comparatiei vanzarilor se utilizeazd la evaluarea terenului liber sau care se considerd liber
pentru scopul evaludirii. Aceastd metoda implicd o comparatie directd a terenului evaluat cu loturile similare
de teren, tranzactionate recent pe piatd si pentru care exista 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 si care nu sunt
afectate de modificarile intervenite in evolutia pietei specifice”. Desi vanzarile 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 buna 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 bazeaza pe valoarea pe metru patrat sau pe
metru patrat pe CUT/POT, in functie de caz, rezultatd in urma analizarii ofertelor, tranzactiilor cu terenuri
libere in zona.

Avéand in vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile proprietitii imobiliare evaluate este
adecvata 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 proprietétii subiect si 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 raména constant, poate fi capitalizat prin aplicarea unui singur
multiplicator, deseori cunoscut sub denumirea de rata de capitalizare. Acesta reprezinta céstigul sau
Lrandamentul” pe care un investitor I-ar astepta sau castigul teoretic pe care un proprietar ocupant l-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 decét 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 In 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 clidirea evaluatd, nu este in cota indivizd. Aplicarea aborddrii prin venit consta in dou3 etape: (1)
estimarea valorii de piatd a proprietétii imobiliare care include clddirea, precum si aportul terenului aferent
acesteia; si (2) alocarea valorii de piati a proprietatii imobiliare obtinuti in etapa (1), intre valoarea cladirii si
valoarea terenului,

Abordarea prin venit va fi aplicatd pentru evaluarea proprietétilor imobiliare inchiriate §i pentru
proprietitile 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 estimarii chiriei de piata.

In cazul unei proprietdti imobiliare Inchiriate la data evaluarii, al carei nivel al chiriei este diferit de
chiria de piatd, in raportul de evaluare se va utiliza chiria de piatd. In cazul 1n care nu existd 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 recomandérilor standardelor de evaluare nu se va aplica o a doua abordare in evaluare, numai
cu caracter formal, iar in 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. Aceasta abordare se utilizeaz3,
in principal, pentru evaluarea proprietitii imobiliare specializate, adicé a proprietatii 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 proprietétii imobiliare
prin metoda costului de inlocuire net. Acesta reprezintd costul de inlocuire a proprietatii imobiliare cu un
echivalent modern, la data evaluarii.

O exceptie este cazul in care ar fi necesar ca o proprietate imobiliard echivalentd s& fie o replicd a
proprietatii imobiliare subiect, pentru a furniza aceeasi utilitate unui participant de pe piatd, caz in care costul
de inlocuire ar fi mai degraba cel de reproducere sau de reconstruire a cladirii subiect, decat 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 pentru a construi, la preturile curente de la data evaludrii, o replicd identicd
(copie) a constructiei evaluate, utilizand aceleasi materiale si tehnici, aceleasi standarde si normative de
executie i 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, utilizdnd 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, incluznd 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 ajustdrile
aplicate costului de reconstruire sau costului de inlocuire a activului, pentru a reflecta deprecierea activului
atunci cand se utilizeaza abordarea prin cost, astfel incét s indice valoarea activului atunci cdnd nu existi
dovezi disponibile despre vanziri 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

fn urma aplicarii abordarii prin piatd prin metoda comparatiei directe a rezultat urmatoarea chirie de
piata a proprietatii evaluate:

; Chirla de piata Valoare estimaté, Valoare estimat,
Nr Nr cad/ Nr. Carte Abordare prin piata, i propusé, aferent sumd - propusa, aferent sumé
crt Refedi B Adies2 Nr.top  Funciara excl. TVA prop:::l, ?\t,':'ata’ datoratd de citre datorati de citre
3 superficiar, excl. TVA superficiar, excl. TVA
_eurofluna leiluna  eurofluna leifluna  eurolluna lei/luna eurofan lei/a
Teren intravilan, curti-constructii, Jud. Prahova, Loc. Ploiesti, Str. 148716
1 aferent balcon adiacent Cameliei Nr.3A, Apartament Nr, 148716 UAT Ploiesti 3,78€ 18,67 lei 378 € 18,67 lei 378€ 18,67 fei 45,36 € 224,04 lsi
Apartamentului Nr. 2 2, Bl 48, Parter
TOTAL 1 4 4 3,78€ 18,67 lel 3,78€ 18,67 lei 378 € 18,67 lei 45,36 € 224,04 Tei
Curs valutar BNR euro/lei la data 25.08.2023 ) | 4,9388 Ial_I

Art, 897 Noui cod civil ‘(1) In cazul in care superficia s-a constituit cu tiths oneros, dacé parfile nu au prevazut afte medalitdfi de platd a prestafiel de cdtre superficlar, ttufarul dreptulul de superficie datoreazd, sub forma de |
\rate lunare, o sumé egald cu chirla stabilith pe piata liber , findnd seama de natura terenului, de destinafia constructiel In cazul in cére aceasta axistd, de zona in care se afld terenul, precumn $i de orice alte criterii de

| i a forii intei. (2) In caz de neinjelegere intre pérfi, suma datoratd propristarului terenului va fi stabilité pe cale Judecdtoreascd.

Valoare estimatd, propusé, aferent sumé datoratd de cétre superficiar, excl. TVA, a fost calcuwata avénd in vedere valoarea chiriei de piata a terenului pe zona analizeta.

Potrivit Noului Cod Civil, Art. 694, "Dreptul de superficie se poate constitul pe o ddurats de cel mult $9 do ani, La Implinirea termenulul, dreptul de superficie poate fi rainnoit”, I

Datele utilizate in procesul de estimare a chiriei de piaa a proprietatii imobiliare evaluate sunt
autentice, pertinente i suficiente.

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

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

Adecvarea metodelor

Avénd in vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile proprietatii imobiliare evaluate este
adecvata 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.

in evaluarea terenului se pot utiliza sase tehnici: comparatia vanzarilor (metoda comparatiei directe),
alocarea, extractia, parcelarea si dezvoltarea, tehnica reziduala si capitalizarea rentei funciare. Alocarea §i
extractia combind metoda costului cu metoda comparatiei directe; tehnica reziduald combind metoda
capitalizarii 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 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 proprietétilor imobiliare comparabile cu proprietatea Subiect, cuantumul ajustérilor brute
si nete obtinute in aplicarea abordarii prin piat3, prin metoda comparatiei directe, releva un grad de precizie
considerabil i, respectiv, o acuratete a rezultatului privind chiria de piata determinata prin aceasta abordare.

Cantitatea informatiilor

Adecvarea si precizia influenteazi calitatea i relevanta rezultatului privind valoarea de piata obtinutd
prin aplicarea abordarilor in evaluare. Cantitatea, consistenta informatiilor folosite in procesul de evaluare
este, de asemenea, importantd. Informatiile obfinute prin aplicarea abordarii prin piata sunt relevante,
consistente, reale si verificabile §i ajutd la o mai buna estimare a chiriei de piata a proprietétii 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 opineazi pentru chiria de piata obtinuta prin aplicarea abordarii prin piata.

Concluzia evaluatorului privind valoarea estimati, propusa, aferent suma datoratd de catre superficiar

este:
’ . Valoare estimat4, Valoare estimata,
Nr Nr cad./ Nr Carte Abordare prin piata, Chiria'de plata propusd, aferent sumd  propusd, aferent sumé
a . \ : 3 y
crt, Retarinta GEEE), Nr top Funciara excl. TVA prop:::l, eTs\t’lir‘nata, datoraté de citre datorata de cétre
. 1= 1 ) superficiar, excl. TVA superficiar, excl. TVA
euro/luna leifluna ‘euro/luna leifluna  euro/luna  leilluna eurofan _leifan
Teren intravilan, curti-constructii, Jud. Prahova, Loc. Ploiesti, Str. 148718
1 aferent balcon adiacent Cameliei Nr.3A, Apatament Nr. 148718 UAT Plolesti 3,78€ 18,867 lei 378 € 18,67 lei 378€ 18,67 lei 4536 € 224,04 lei
Apartamentului Nr. 2 2, Bl. 48, Parter
TOTAL 3,78€ 18,67 lei 3,78€ 18,67 lei 378 € 18,67 lei 45,36 € 224,04 tei
o Gurs valutar BNR euroflei la data 25.08.2023 49388101 |

rate lunare, o sumd egald cu chiria stablliti pe piaa liber , {indnd seama de natura terenuiu, de destinafia constructiel in cazul In care aceasta existd, de zona In care se afté terenul, precum i de orice alte criterii de
determinare a contravalofii intef. (2) in caz do f Intre pérli, suma datoratd proprietarului terenului va fi stabilitd pe cale judecatoreasca.

Valoare estimatd, propusd, aferent sumd datorata de cétre superficiar, excl. TVA, a fost calculata avdnd in vedere valoarea chiriel de piata a terenulul pe zona analizata.

Potrivit Noufui Cod Clvil, Art. 694, "Dreptul de superficie se poate constitui pe o duratd de cel muit 99 de ani. La implinirea termenului, dreptul de superficie poste fi reinnoit”.

Art. 697 Noul cod civil (1) In cazul in care superficia s-a constituit cu tiths oneros, dacd parfile nu ay prevézut alte modalitéli de platé a prestaliei de catre superficiar, ttularul dreptului de superficie datoreazd, sub formd de

Dr. Ec. OLARU OLGA EVALUARE SI EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI ASOCIATII SRL
Evaluator membru titular ANEVAR ~ Membru corporativ ANEVAR
Specializarea EP1, EBM Autorizatie Nr.0600

Legitimatie Nr. 18400

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

valoarea sunt:

- adecvarea abordirilor 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 in valuti este valabild att timp, cdt conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea
pietei, nivelul cererii §i ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb, etc) nu se modificd semnificativ;

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

- valoarea nu fine seama de responsabilititile de mediu;

- evaluarea este o opinie asupra unei valori.

8. Anexe

Anexa 1: | Identificarea cadastral3 a proprietdtii

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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Anexa 6




ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI

HOTARAREA NR. 134
privind inscrierea in domeniul privat al municipiului Ploiesti a imobilului teren
situat in Ploiesti, Str, Cameliei, nr. 3A, bl. 48 adiacent apartamentului 2
| din blocul 48, parter | "

Consiliul Local al municipiului Ploiesti:

Vizand Referatul de aprobare nr. 137/24.03.2022 al domnilor consilieri: Valentin
Marcu, Aurelian-Dumitru Tudor, Nicolae-Vlad Frusina, Gheorghe Popa, Costel
Andreescu, Robert-Ionut Viscan si Alexandru Stefan, Raportul de specialitate
inregistrat sub nr. 98/23.03.2022 la Directia Gestiune Patrimoniu, Raportul de
specialitate nr.90/28.03.2022 al Directiei Economice si Raportul de specialitate nr.
528/28.03.2022 al Directiei Administratie Publics, Juridic-Contencios, Achizitii
Publice, Contracte, referitor la inscrierea in domeniul privat al municipiului Ploiesti a
~ imobilului teren in suprafatd de 3,78 m.p., situat in Ploiesti, Str. Cameliei, nr. 3A, bl. 48

adiacent apartamentului 2 din blocul 48, parter; |

Viazand Raportul din data de 11.03.2022 al Comisiei speciale de inventariere
desemnata prin Dispozitia nr.971/11.03.2020 a Primarului municipiului Ploiesti, cu
modificarile si completérile ulterioare;

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

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

{n temeiul prevederilor articolului 36 alin.(1) si 2 din Legea nr. 18/1991 privind
fondul funciar, republicata, cu modificérile i completérile ulterioare;

in temeiul prevederilor art. 129 alin. (1) si alin. (2) lit. c), art. 139, art. 196
alin.(1) lit. a) si ale art. 354 din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind
Codul administrativ, modificatd gi completati;

HOTARASTE:

Art. 1 Se aprobi inscrierea in domeniul privat al municipiului Ploiesti si atestarea
apartenentei la domeniul privat al municipiului Ploiesti a imobilului teren in suprafatd
de 3,78 mp, situat in Ploiesti, Str. Cameliei, nr. 3A, bl. 48 adiacent apartamentului 2 din
blocul 48, parter, identificat conform Anexei nr. 1 si Anexei nr. 2 ce fac parte
integrantd din prezenta hotérare.



Art, 2 Directia Gestiune Patrimoniu va duce la indeplinire prevederile prezentei
hotaréri.

Art. 3 Directia Administratie Publicd, Juridic-Contencios, Achizitii Publice,
Contracte va aduce la cunostinté celor interesati prevederile prezentei hotérari.

Data in Ploiesti astiazi, 31 martie 2022

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



Anexanr.2 la H.C.L. nrﬂé%/mz/
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- YF\“"/&& %
Terenuri ce se inscriu in domeniul privat al municipiului Plda}my 3 W\ \a:?
’i;gf &Eﬁ«fﬁ'h S
L -

i Nr.crt. - Adresd imobil Destinafia l Suprafata (m.p.)
i e, dmobilwlad
I | 3 |
, | Str. Cameliei . Teren adiacent ' Suprafati = 3,78 m.p.
‘ ' nr.3A,bl. 48 apartamentului 2 |

din blocul 48, |
b e scara-,parter | .

DIRECTOR. ? XECUTIV,
Carmen szpela BUCUR

S e

N T . R i g
Intocmit: Consilier STEB  Elena Daniela Dima <A 1
Consilier SIB Negutescu Fiorenting

" DIRECTOR EXECUTIV ADJUNCT,
Amedeo Florin TABIRCA ,

SEF SERVICIUL IN VEZ’ TARIERE
STE VIDEN}“A BUNURI
Gab: iela MINDRUTIU
Gl
SEF SERVICIUL INTABULARI BUNURI,

, Madalin NEGOITA
;] / o ! it e e

e '

He J;{.:

Wi



ANEXH MR N Lph HOL NE. /%/Wf/

PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI - > Ahea W‘&S
Scara 1:200
= 9 _A \H
Nr, cadastral Suprafata masurata Adresa imobitulul { o=t J
' ‘ 4 mp Mun, Plolesti, Str. Cameliel r, 3A, B, 48 - Intrawlaﬁ*}‘ Whaed /o™,
. N K%«,// el
[Cartea Funciara r] | UAT | PLOIEST X PRancir |
N . f-5, l Y
4 ~ \,\
BLOC 48 £ ® N
Pt+4 ,"f / ] \\\0%@
) 7 - 3@;
/ \\
P
L % 4
. /o
\\ { 1'“ AT £
i \ w;\
e \'\//
. v g7 N
| SN e
oz N N \ L > )
- _INVENTAR OE COORDONATE ™. Y4, "1/ Ghenagunol -
‘ R o ) ‘(--.,{\\ 9% Ny, ) Z ] ‘;L' H
4 . | Coordonate petde contur L:-‘aﬂgg"ﬁ -‘ {3 \ S “ K4 /
Pt ] X Yiml | pgp \ ™ ‘x‘_\f /
12 [384436.717 | 576843.344 | 3601 N
10 | 384434849 | 578646.421 1.05 \\
9 | 384433.081 | 578646.878 3.60 S,
11| 384435.820 | 578642.700 1.06 ) Y
S=3.78mp ol
| — /
5 &
. A, Data roferitoare Is teren .
$igi SC CHIRITA ENGINEERING & 1| Ny, | Gategoria de Suprafsta ‘
74 LAND SURVEYING SRL-D || parcels| foloainta | [mpl o Mentiunl
St 11 M Telofon: G781970920 Ty Ce 4
i 4l X sedasin ; L ESRE PSR AT SRR (el Teren intravilan in supraﬁzta de 3, 78mpaferentbcdwnuiuz
‘z%},} wﬁaw p:m?wm e Y adideént apartamentului situat i Mun. Plolesti, S, Cameliel
.. .o 34, Bl 48, Parter, ap. 2
e ] 4 —
Confirm executarea misurdtorilor la Bczdm teferhoarelagmr:fzgl = -
teren, corectitudines tocmirdi | Destingtla ToUp consin Mantunt
'drammmmﬁﬂmwtfi!‘é 3l conels, - ECE XG0
corespendenta acesteld cu realitates | Sl
din teren
CHIRITA Semnat digital e e
CATALIN-  de CHIRITA 2 AL :
Liviu CATALIN-LIVIU ‘ :
Executant: Ing. CHIRITA L, || [nopector Semnétura si parafe
Catelin Livig
Seﬂ:u;bfg;fc:: 'i‘csa Confirm Introducerea imobilului in baza de date
Categoria D integrat §i atribuirea numdrulul cadastral
Data: APRILIE 2021 1 Stampila BCPI DatE covnvrvcsecsconiriri:




ROMANIA
JIDETVL PRAROVA
PRIMARIA MUNICHPFULUL PLOIESTY

Ne.  0HD din 13022020

CERTIFICAT DE URBANISM
N o 2&? ‘ o ons ;-;.z; S

o seopuh

SCOPLL SPECTFICAT DE SOLICITANT IN CEREREA PENTRU BMITEREA CERTIFICATULLY 01 URBANEDM:
CONSTRUIRE STINCHIDERE BALCOM INTRARE IN LEGALITATE

Cuvemare cerenil adresate de . sutweg
cu domicitinlsedinl injudenat. - _BUCURE
satad e e e e
swada o OTESANG
KON - SR SRR - NS¢ SRS (L) ¥ i+ S
e L din

HERGHINA
_localiaiea | BUCUR
e . s SERTOR L

B |

EESESN

wregisirata fane,

b

Penteu itnohilul - teren si7suu comurcti - «itaat in judetal Prahova, Municipial Plofasid,
S e i e SO0 0 esdpestak =
strada CAMELIET

ceev s Pooaps 0 20 Teau identifiont pring o

in temeiul reglementarilor documentatiol de urbanisn nr.
faza  PULS

1409

aprobata prin - Homrarile Consilintui Loeal ne, 209/)

in conformitate cu provederiie Legh nr.80/1991, privind autorizares executardl luevasilar o
constructil, republicati. cu modificarile si completarile ulterlonve,
SE CERTIFICA:
L REGIMUL JURIDIC

[mobitul cu ar. cadastral- L 23605-C U0 se afln situat i infravilanul munieipivlul Plokesti «f oste propeietang
privata a sotilor Suciu Gheorghing si Suciu Alexandry, conform Contraetalul de VERZBYE-CUMpPAIIY alfentilic
nr.6028 7 08.11.2017 si Extrasulut de Corte Funciara pentru Informare eliberat in bazs cererii ne 20002 / 12,02
Teremd aferent balconulul propus, apartine domeniului public ol Municipiului Plojest,

2. REGIMUL ECONOMIC

Categoria de fulosinta actuala a terenuiul curti-construgtil,

Destinatia stabilita prin planurile urbanistice setuale @ zom rezidentials ou viadin gu mai mult de dovs #ivelur,

focuinie colective, inchusiv functiuni complementare,

Utilizari permsise: toewinte it bloswrt; instiwtii publice; servicil profesiunale, soclals si profesionale; comers; seivitai
nepeluante. : '

Utilizari permise cu conditii : oricare din functiunile permise cu conditin existeniai unuf project plubarat ronform Legii
w5991, republicata, Leghi or, 1071995,

Utitizari interzise : orice unitati economive poluante si cure gencreaza irafic intens; loeuinte pe purcele gare
mdeplinese conditiiie de snprafata minima ¢i front la vrada eonform .20 din R G110,

Regimul fiscal este reglementat de Legea 227/2015-Cod fiscal, modificurife s completarile ulierionta, -
Terenul sc incadreaza in zona valorice B, conform H.C.1. nr.553:201 1 #i #e.361/2012.

3. REGIMUL TEHNIC

it
et

UTR-N-8; Lb L3 (PQT = 50% . CUT = §,50)

Documentatia rehnica va fi intocwits conforn competentelor subitite de Leges nr 551991, repulidicain, in
conformitaie cu P.ULG si RUUL aprobate de HL.CLL. ne 209/ 1999, :

Se upreba construirea de balcoane la parter pentry blocurile eare su construite balcoans In elalsle SSRGS

Documentatia tehnics trebuie sa prevada: v
Pt IR CARMEY - COXMLIR domnay i
Sorifiis SO 5B ES S PATRASL - REP SERERAE




- ponstrugtia balcoanclor se va face cu destinatia exclusiva de locuit, accesul rezolvandu-se potrivit solutiel propuge de
prcicctant, in conformitte cu tipal de inchidere pertimetrala existenta a blocubu |

- dimensiunile balconuln vor {1 sabilite in limitele projectici baleonuiul de fa etajul superior ;

- protejasren ventilatiilor existente ale subsolului

NOTA:

Documentatia tehnica pentru obtinerea autorizatiei de desfiintare/construire se va intocin § semna conform anexel ar, |
din Legea nr.50/1993, cu modificarile si complatarile ulterioare, va § verificata conform HOR ne925/1995 si se va
prezenta sn dous exemplare (originale), completata cu condititle din avizele obtinute,

Se vor maj anexa:

- anexa la cererea pentru emiteren sutorizaticl de desfiintare/construire - completata,

- rezolvarca situatiet jurtdice s ferenuini:

- procesul verbal de constatares si sanctionars a contraventitlor emis de Compartimentul Control documertatii
publice. disciplina in constructit al DGDU cu nr 3 143/29.01.2021 si dovada achitarii ameazii contraventionale ~—
intrare in legalitate ;

4. REGIMUL DE ACTUALIZARE

ar. 35072001, cu modificarile st completarile ulterioare,
Documentatia urbanistica PUG st RLU a localitatii este valabila pana la aprobarea documentatiet noului Mlan
Urbanistic General al Municipiului Ploiesti, conform HCL wr 382/24.11 2009

Crice modificare a reglementarilor urbanistice mentionate mai sus, seva reatiza in conformitate cu prevederile Lepii

Pregentul Certificat de urbanism poate I utilizat in scopul declarat pentru: ,
LUCRAR] DE CONSTRUIRE - CLADIRI CU FUNCTIUNI DE LOCUINTE COLECTIVE - CONSTRUIRE
SHINCHIDERE BALCON - INTRARE IN LEGALITATE

" CERTIFICATUL DE URBANISM NU TINE LOC DE AUTORIZATIE D CONSTRUIRE SAU
AUTORIZATIE DE DESFIINTARE ST NU CONFERA DREPTUL DE A EXECUTA LUCRART DE
. CONSTRUCTH

4. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

In scopul elaborarii docurpentatiel pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii - de
construire/de destiintare - solicitantl se va adresa antoritatii competente pentrn protectia mediului:

deienianeiioancrny I T T L TE T e TR Oy Ceranes EEERTTERTS

In uplicaren Divectivel Consilindyi 85/33WCEE (Directiva ETAY privind svaluarea cfectelor anumitor proigeie publice si private asupra medulsd
wadificats prin Directha Consitiadul 971 VCE o prin Divectiva Consitinini st Perdamentuld Buropean 2003 35/CE privind participarsa publicolis ja
ehabararen anumitor planuri st progrme in legaore cu medind 8 modificarea. e privire participaren’ publiculul st accesu! T justite, & Directioval
S5733TACEE si ¢ Directivel 96/ U/CE, prin certificand] de arbonisim s2 commics solicitansulyi obligatis de a comacia avtorhates writorisdz de wediu peni
<0 aeeasly sa analizere sisu decida, dupa oz, incadrarewneincadraren profeciulol investitiel publicefprivare in dista profectelor supust evaluws smpasinlud
asupra mediviul

In aplicarea prevederitor Divectivel Consiiivl) 8%/337CEE., procedura de emblers 8 acordului de mediu se desfasoara dups emitzrea certifinaiuiul de
uehbanisim, gmierior depurerii documentatiel pentey autorizares executatii Tucrarilor de constroctit kr avtoriteten adnimistmtied publice compeients,

i vederea satisfacerti cocmtelor cu privire ja procerders de emiters 2 acordulud de inedivi, autoritatsa womipitents pemra protectia- mediviud stbilarte
mecanisil asipirarii consmliacii miblice, contralizarii opthunilor publievtul siaf fonnalari tad punel de vedere oficial cu privive Yo renlizarea snveatitied in
acord surézultatele consubani publics:

in poeste conditiiz

i Dups primires prezentull cenificat de grbbnism, sitularul sre obligatia dv & s¢ prozenia Ju avtoritaies competenia pentru protect pnart
Ein vedersa evaluarl initiale o investitie] f stabifinl necesiintii evaluarit eféctelor seastein azupra mediuful, dnwma evaluarii initale 4 investige!
se va emite solul administrativ af Aisoristii compelentc penuy protectia 1nediufud,

i

i
H
i
i
IS

Batscanie: JISL CARMEN - CONSILIER. Joni-ous 15
Verifiear, COCABLESS PATRASCL - SE67 SERVIL T




PR — : S et e i o et e s S e e e
In shiuatia in cave autoritatea competenta pentra protectia medinlui stabileste necesitatea evaluani ¢fectelor investitied asupra mediviui,
« soliitantut are obligstia de a notifica avext fip! autoritaii administratiei publice sompetenie cu privire Ia mentineren cererii pentry sutarizaren
exzgcularii lucearilor de constructii,

’

in sitwatia in core, dupa emiterea eertificaluhii de urbanisin ori pe parcursul derulorii procedurii

de cvalnare g efectelor investitiel asupra
wediului, solicitantul reaunta fa imtentia de reulizare a investitiel, ncests are oblizatia de & votitica avest fapt avloritati acdministratici publice
competenie.

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

&) certificatul de urbanism;

b) dovada titlului asupra imobilului, teren si/sau constructii, sau, dupa caz, extrasul de plan
cadastral actualizat Iz zi si extrasul de carte funciara de informare actualizat Ia zi, in caxul in care
legea nu dispune aitfel (copie iegalizata);

Sor e

<) documentatia tehnica - D.T., dups caz:
¥DTAC, T DTOE. 2DT.AD.

d) avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism: e
. " d.1) avize si acordigi privind utifiatile urbane siinfrastructora: I

.- alimentare cu apa & gaze nuturale Alte avizefacorduri
7 canatizore 7 telefonizate =

¥ alimentare cu energie electrica 7 salubritate -

¥, alimentare cu ceergie termica, 3 transport urban

.2 avize si acorduri privind: .
7 securitatea la incendiu Iprotectie civila 7 sanatatea populatied

d.3)avizele / acordurile specifice ale administratiei publice centrale si/ san ale serviciilor descentralizate ale acestora:

N

* d.4) Studii de specialitate
CERTIFICAT DE PERFORMANTA ENERGETICA A CLADIRY {conform Legii 372 / 2003, actualizata
prin Legea 159 /2013)
Plan pe suport topografic vizat de O.C.P L. Prahova, conform Legii ar.50/1991, republicata - actalizat la «i;
RAPORT DE AUDIT ENERGETIC (conform Legihi 372 / 2005, actualizata prin Legea 159 7 2013)
REFERAT DE EXPERTIZA TEHNICA PENTRU CERINTA FSENTIALA DE CAUITATE -
et REZISTENTA MECANICA ST STABILITATE- pt.intrare in legalitate

REFERAT DE EXPERTIZA TEHNICA PENTRU CERINTA ESENTIALA DE CALITATE-
SECURITATEA LA INCENDIU- ptintrare in legalitate

¢) punctul de vedere/actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului {(copie);

. - nu gste cazul
f) dovada inregistvarii proiectului ia Ordivul Arhitectilor din Romania (1 exemplar original);
g) documentele de plata ale urmatoareior taxe {copie):

taxa timbru arkitectura 0.00035 din valearea lucraritor
txg envitere qutorizatie de construire pentrw locuinte 0.005 din yvaloarea lerarilor

‘4‘-".
Toeseiz: DML CARMEN . CONSILIER., 19822121 X

-
- 83 3
“ .
Ferificyst; {OUA-ELENA PATRASCU - SEF SERVICIU " ;‘(‘
{,«-—u\ o 3



Prezentul certificat de srbanism are valabilitate de 24 funi de Ja data emiterd,

PRIMAR, p. SECRETAR GENERAL,
AMNDREL LTVIU VOLOSEVICI MIHAELA LUCIA CONST: ANTIY
L5 o . Diregtor t;;mmw
,i ‘ J ‘ 1

r(f\’; 7 . Ij ey S
A ReY ARMITECT SEF,

l‘ _'_}
T RIS R,AI}U\?A
N . - [+ v!?’ e ~7"
: ~ i Qiﬂ?ff! OR AﬁJUNLT,
RITA «MARLEQ’A WEAGU
~/” """" P
Achitat taxa de 7 Iei, contorm chilanted ar, 31226 din 11-02-2021 A S

Prezentn! eertificat de urbanispy a fost transmis solicitantului direct/ prin posta & data e

S
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Oficiul de Cadastru §i Publicitate Imobiliard PRAHOVA

;g ' Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Ploiesti
! o
"ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod veriicare
&Z T PENTRY INFORMARE ‘°°“?M
Carte Funciars Nr. 148716 Ploiesti lﬂ[ﬂwm ; ﬁm

A, Partea 1. Descrierea imobliului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Ploiesti, Str Camelie: Nr. 3A, Bl 48 Jud. Prahova, - Intravilan

| Nr. |Nr. cadastral Nr.| suprafata* {mp) Obsewatlllkefednte

| Crt | . vopografic _
Teren neimprejmult,;

B. Partea iI. Proprietari si acte

e ] 148716 _ 4 Teren intravilan. _ . o

Referinte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietahe sl alte drepturi reale

68651 / 24/05/2022

{Act Administrativ_nr. 134, din 31/03/2022 emis de Consmul Local al Mumuplulw Ploiesti; e
B1 intabulare, drept de PROPRIETATE(domeniul privat), dabandit prini A1
; .Lege, cota.actuala 1/1 o = M.Lw i

- } ) MUNICIP!ULPLOIESTI CIF:2844855 e

€. Partea Ili. SARCINI .

lnscne-l privind dezmembrémlntele dreptulun de proprietate, dreptun reale ‘ Referinte
de garantie sl sarcini :

TNUSONT s : : D

.

ntine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil Nr. 677/2001. Pagina 1din 2

e o s i

Document care cu

£xtrase pentny nformare (n-dine la adrasa epay.ancpl.ro




Carte Funciard Nr. 148716 Comuna/Oras/Municipiu: Ploiesti

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* v Observatii / Referinte
. 148716 4 Teren intravilan,
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALH LINIARE {MOBIL.

S

13605

Date referitoare la teren

*+ Distanta dintre puncte este formats din segmente cum

Categori 5 : I | E SN .
@;— foloants. |va v “f’r;a;?ta Tarla | Parceld Nr.topo Observatii / Referinte
1 curti i 4 - - ' - {Teren intravilan
constructii | . J
Lungime Saegmente
1j Valoriie fungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie In plan,
Punct|  Punct Lungime segment!'
Inceput|  sfarsit - o (m)
1 1.05
2 3 36
3 4 1.05]
» 4 1 36
** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de prolectle Stereo 70 51 sunt rotunjite la 1 milimetru.

ulate ce sunt mal micl decit valoarea 1 milimatru,

P_&gi_{)fs 20in3

,.‘
>
E:

Fermular wersiiaa 1.1




o _ ) o __ Carte Funciara Nr. 148716 Comuna/Oras/Municipiu: Ploiesti
Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciars active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati §i procese
administrative previzute de legislatia In vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, Fird semnatura olografd, cu acceptul expres sau procedurai al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinli si realitdtii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet, Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentut generarii documentului.

Data gl ora generdrii,
07/09/2022, 12:15

Pagina 3 din 3

Farrredd versuo i Tl

£ xérase pentrs Siformar ondine Ja adresa epay.ancpl.ro



Ruso. M. &,’eQHCLM

PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI

Scara 1:200
: r Nr. cadastral Suprafata masurata Adresa imobitulu i
' - dmp Mun Plolest, Str. Cameliei nr. 3A, Bl. 18- Intrawia%
- ) = E Gm v ‘
| cartea Funciara nr- | var | PLOIESTI G %ABM no ]

by b

BLOC 48
P+4

1
INVENTAR OE COORDONATE ™

Nr. .| Coordonate pet.de contur fL;mgi;im
L s fapy
Pt Xfml | ¥ | opge 1

12 384436.717 | 578643.344 380§
101 384434.849 | 578646.421 1.05
9 | 384433.951 | 578645.876 3.60
11 | 384435.820 | 578642.799 | 1.05

S=3.78 mp
§

A. Date referitoare la toren

s . SC CHIRITA ENGINEERING & Nr, |Categoria de Suprafeta
S Bl \ LAND SURVEYING SRL-D ||parcels ft:lgs;nga : ,_,,E""], Mentiuni
. T:o’:gg@? 761870920 o 1 _Co .4 Teren intavilan in supraﬁzta de 3.78 mp aferent balconului
Web: wiw.cad sticom | . R ... adiacent apartamentubi situat in Mun, Ploiesti, Str. Cameliel
g : | nr: 34, Bl. 48, Parter, ap. 2
T D ey
Confirm executarea misuritorilor la Bc?)dm mfemogre:la fs"":::':' var
teren, corectitudinea intocmirii Destinatia - |Suprafata construita Mentiuni
documentatiel cadastrale si constr, 8 sof [mp] palloil
coresponden:a acestéla cu realitatea
din teren
CHIRITA Seminat digital e
| CATALIN-  de CHIRITA SL. S
-LIVIU CATALIN-EMIU |- :
Executant: Ing. CHIRITAL, || Pspector Semnitura si parafa
Catalin Liviu
Serl:‘:ofB,chn‘:iGso Confirm introducerea imobilului in baza de date
Categoria D Integratd gi atribuirea numérului cadastral
Dala: APRILIE 2021 .$!am;?if§ FBCPI ‘ . 22 - IO




