ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI

HOTARAREA NR.
privind vinzarea terenurilor in suprafati de 252,01 m? cota indiviza din 338 m*
(numir cadastral 149518, Carte Funciari 149518) si in suprafata de 61 m*(numar
cadastral 149502, Carte Funciari 149502), situate in Ploiesti, str. Dr. Bagdazar nr.1

Consiliul Local al Municipiului Ploiesti:

Vizand Referatul de aprobare al domnilor consilieri Marcu Valentin, Tudor
Aurelian — Dumitru, Frusina Nicolae — Vlad, Popa Gheorghe, Andreescu Costel, Viscan
Robert - Tonut, Ganea Cristian Mihai, precum si Raportul de specialitate inregistrat la
Directia Gestiune Patrimoniu subnr. /. 2023, sisub nr. la Directia
Administratie Publicd, Juridic Contencios, Achizitii Publice, Contracte, la proiectul de
hotarare privind vénzarea terenurilor in suprafatd de 252,01 m? (numir cadastral
149518, Carte Funciard 149518) cota indiviza din 338 m? si in suprafata de 61 m? (numar
cadastral 149502, Carte Funciara 149502), situate in Ploiesti, str. Dr. Bagdazar nr.1.

Luand act de faptul ca terenul in suprafatd de 252,01 m? cota indiviza din 338 m?
si terenul de sub constructia cu numar cadastral 123302-C1 in suprafata de 61 m? situate
in Ploiesti str. Dr. Bagdazar, nr.1, fac parte din domeniul privat al municipiului Ploiesti
in baza Hotdrarii Consiliului Local al municipiului Ploiesti nr.267/29.11.2006,
modificata prin Hotararea Consiliului Local al municipiului Ploiesti nr.13/31.01.2023.

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

Avand in vedere procesul verbal din data de 18.10.2023 al sedintei Comisiei de
verificare a solicitérilor si indeplinire a conditiilor de cumparare a imobilelor aflate in
patrimoniul privat al municipiului Ploiesti, constituitdi in baza Dispozitiei nr.
18488/14.12.2022, emisi de catre Primarul municipiului Ploiesti;

Luand in considerare adresa doamnei Manescu Severina inregistratd la Municipiul
Ploiesti sub nr. 2854/08.02.2023 si confirmarea acesteia, privind cumpérarea terenurilor,
transmisa prin adresa nr. 2854/15.11.2023;

Avand in vedere avizul Comisiei de specialitate nr. 2 a Consiliului Local al
Municipiului Ploiesti — Valorificare Patrimoniu, Servicii citre Populatie, Comert,
Turism, Agriculturd, Promovare Operatiuni Comerciale din data de 19.12.2023;



in temeiul art. 129, alin. 2 lit. ¢), alin. 6, lit. b), art. 354 din Ordonanta de Urgent3
a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare;

HOTARASTE

Art.1. Insuseste rapoartele de evaluare nr. 513/02.10.2023 si nr.514/02.10.2023
intocmite de citre S.C. EVALUARE SI EXPERTIZA OLARU SI ASOCIATII S.R.L.
pentru terenurile ce aparfin domeniului privat al Municipiului Ploiesti in suprafata de
252,01 m? cota indiviza din 338 m? (nr. cadastral 149518, Carte funciari nr. 149518) si
in suprafatd de 61 m? (nr. cadastral 149502, Carte funciard nr. 149502), situate in Ploiesti,
str. Dr. Bagdazar, nr. 1, care constituie Anexa nr.1 si Anexa nr.2 la prezenta hotérare.

Art.2. Stabileste valoarea de vanzare a terenurilor situate in Ploiesti, str. Dr.
Bagdazar, nr. 1, la suma de 264.697 lei, la care se adauga cota legald de T.V.A., dupa
cum urmeaza:

- sumade 213.112 lei, la care se adaugi cota legald de T.V.A. pentru terenul in

suprafatd de 252,01 m? cota indiviza din 338 m? .
- sumade 51.585 lei, la care se adaugd cota legald de T.V.A. pentru terenul in
suprafati de 61 m?.

Art.3(1). Aproba vénzarea catre doamna Manescu Severina a terenurilor in
suprafatd de 252,01 m? cotd indiviza din 338 m? (numir cadastral 149518 , Carte
Funciara nr. 149518) si In suprafatd de 61m? (nr. cadastral 149502, Carte funciari nr.
149502), identificate conform planurilor de amplasament si delimitare — Anexa nr.3 si
Anexa nr.4 ce fac parte integrantd din prezenta hotarare, in urmatoarele conditii:

a)Doamna Ménescu Severina va achita suma de 79.409,00 lei, la care se adauga
cota legala de T.V.A., reprezentand 30% din valoarea de vanzare a terenurilor.

Acest avans se va achita in cel mult 60 de zile de la data aprobdrii vanzarii de cétre
Consiliul Local al municipiului Ploiesti;

b) contractul de vanzare - cumpérare ce are ca obiect terenurile sus mentionate sa
sa fie incheiat in termen de cel mult 5 zile lucritoare de la data la care cumpératorul face
dovada platii avansului;

c) diferenta de pret in suma de 185.288 lei, la care se adaugd cota legalade T.V.A.,
va fi achitatd de céitre doamna Manescu Severina in rate egale lunare egale pentru o
perioadd de 3 ani, pand la ultima zi lucritoare a fiecarei luni, sub sanctiunea aplicarii
obligatiilor de plata accesorii in conformitate cu prevederile fiscale. In cazul neachitirii
de cdtre cumpdritor a pretului de vanzare in rate stabilit, acesta va plati majorari de
Intarziere i dobandd in conformitate cu prevederile fiscale din cuantumul obligatiei
neachitate in termen, incepand cu ziua urmétoare de scadentd si pand la data stingerii
sumei datorate, inclusiv;

d) contractul de vanzare — cumpdrare se va considera reziliat de drept conform
dispozitiilor Codului Civil, in cazul in care cumpératorul nu achitd ratele lunare in
termen de 5 luni consecutiv, sumele plétite cu titlu de rate pand la momentul rezolvirii



vor rdméane in tot dobéndite de vanzitor, iar cumparatorul va pierde dreptul de a folosi
imobilul sub orice titlu;

e) dreptul de proprietate se transferd la data achitérii ultimei rate din pret;

f) doamna Manescu Severina are obligatia de a suporta cheltuielile aferente
efectudrii rapoartelor de evaluare pani la data perfectérii contractului si cele ocazionate
cu perfectarea contractului de vanzare - cumparare.

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

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

Art.4. Directia Gestiune Patrimoniu, Directia Economicd si Directia
Administratie Publica 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 Manescu Severina prevederile prezentei
hotérari.

Dati in Ploiesti, astizi

PRESEDINTE DE SEDINTA, Contrasemneazi:
SECRETAR GENERAL,
Mihaela Lucia CONSTANTIN



W-N&%HCA

EVALUARE S| EXPERTIZA JUDICIARA OLARU S| ASOCIATII

Tel: 0725 482 395

E-mail: office@evaluareimob.ro

RAPORT DE EVALUARE

Pentru estimarea valorii de piata a terenului identificat cu nr. cad. 149518, inscris in Cartea
Funciara Nr. 149518 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, identificat cu nr. cad. 149518,
inscris Tn Cartea Funciara Nr. 149518 UAT Ploiesti, in suprafata de 338 mp, situat in
Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Doctor Bagdazar Nr.1, proprietatea privatd a
Municipiului Ploiesti.

Data evaluarii:

02.10.2023, curs de schimb BNR la data evaluarii | euro = 4,9744 lej

Tipul valorii:

Valoarea de piatd

Valoarea raportata:

Valoarea de piatd estimatd, propusd 57.460 euro echivalent 285.829 lei, excl. TVA

Scopul evaluarii:

Evaluarea a fost efectuata in scopul informarii Clientului in vederea efectuarii unei
potentiale tranzactii. Raportul de evaluare va fi folosit doar in acest Scop.

Data raportului: 02.10.2023
Numar raport: 513/02.10.2023

Numar contract:

Contract subsecvent de servicii nr. 16830/01.09.2023

Semnat digital
de Olga Olaru
Data:

Olga
Olaruseos

+03'00'

Octombrie 2023



Scrisoare de transmitere

Luni, 2 Octombrie 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. 149518, fnscris
in Cartea Funciard Nr. 149518 UAT Ploiesti, in suprafata de 338 mp, forma neregulata, front stradal
5,82 ml la strada asfaltata, situat in Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Doctor Bagdazar Nr.1.

Imobilul evaluat este amplasat in zona zona centrala a locallitatii. Topografia terenului este
plana. Accesul se face din Str. Doctor Bagdazar, strada asfaltata secundara. Utilitati prezente la limita
proprietatii: gaze, curent electric, retea apa, canalizare. Vecinatati: zona comerciala, zona
rezidentiala. Terenul este liber de constructii.

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.

In urma cererii primite din partea Dumneavoastra pentru estimarea valorii de piata a proprietatii
identificate conform Contract subsecvent de servicii nr. 16830/01.09.2023, avem placerea de a vi transmite
raportul de evaluare anexat prezentei scrisori §i care este Tnméanat in doua (2) exemplare originale, semnate si
stampilate, si in format electronic pe e-mail, cu semnatura electronica.

Obiectul raportului de evaluare este terenul intravilan, categoria de folosinta curti-constructii,
identificat cu nr. cad. 149518, inscris in Cartea Funciard Nr. 149518 UAT Ploiesti, in suprafata de 338 mp,
forma neregulata, front stradal 5,82 ml la strada asfaltata, situat in Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str.
Doctor Bagdazar Nr.1.

Imobilul evaluat este amplasat in zona zona centrala a locallitatii. Topografia terenului este plana.
Accesul se face din Str. Doctor Bagdazar, strada asfaltata secundara. Utilitati prezente la limita proprietatii:
gaze, curent electric, retea apa, canalizare. Vecinatati: zona comerciala, zona rezidentiala. Terenul este liber
de constructii.

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
urma revenindu-le intreaga responsabilitate Tn ceea ce priveste veridicitatea si corectitudinea documentelor
oferite.

Evaluarea a fost efectuata in scopul informarii Clientului in vederea efectuarii unei potentiale
tranzactii. Raportul de evaluare va fi folosit doar in acest scop.

Tipul valorii — valoarea de piata, asa cum este definitd in Standardelor de Evaluare a. Bunurilor
ANEVAR, editia 2022. Conform SEV 100 — Cadru general, definitia valorii de piata este: “Valoarea de piatd
este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(#), la data evaludrii, intre un
cumpérator hotdrat i un vanzitor hotérat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in
care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard constrangere”.

Raport de evaluare proprietatea Municipiului Ploiesti 2



Data evaludrii — 02.10.2023.

Data raportului — 02.10.2023.

Valoarea de piafd a fost estimata prin respectarea Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR,
editia 2022, adoptate de Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania (ANEVAR).
Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022, inglobeazd cea mai noud editie a Standardelor
Internationale de Evaluare (IVS — International Valuation Standards), si doui Standarde Europene de
Evaluare (EVS — European Valuation Standards) elaborate de TEGoVA, alituri 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 - Abordari si metode de evaluare; SEV 230 - Drepturi
asupra proprietétii imobiliare; GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile. In completarea misiunii de evaluare
am utilizat informatiile §i documentele furnizate de catre Client, cit si date obtinute din piata de sector. Nu s-
au facut devieri de la Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR, in vigoare.

Inspectia proprietatii a fost efectuatd vizual de catre evaluator autorizat Olaru Olga - membru titular
ANEVAR, specializarea EPI, EBM, legitimatie nr. 18400, in data de 02.10.2022. Nu s-au realizat investigatii
privind eventualele contaminari ale terenului sau amplasamentelor invecinate, nu s-au facut masuratori, au
fost facute fotografii.

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

Concluzia evaluatorului privind valoarea de piata a proprietatii imobiliare evaluate este:

Nr. Referinta Abordare prin piata, Valoare de piata propusa,
crt. excl. TVA estimata, rotunjita, excl. TVA

euro lei euro lei

Teren intravilan, nr. cad. 149518, inscris in . .
Cartea Funciara Nr. 149518 UAT Ploiesti 57.460€  285.829lel  57.460¢ 285.829 lei

TOTAL 57.460€  285.829 lei 57.460 € 285.829 lei

Curs valutar BNR euro/iei 02. 10 2023 | 49744 lei —‘
Wﬁ“‘w’ IOty 4"&:%
g‘r OLARU BLGA
3 «*‘a&
"”Iareag\ﬁ

ANZVAR 2
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

Raport de evaluare proprietatea Municipiului Ploiesti 3



Lo INTRODUCERE......coviuitnitnttiseccssicseneeeseesssssssass s sassss e sesessesessssssssssess e eeseseeseseeeseesoeen 6
L.1. SNEZA FAPOITUIUI cce.ttuissressresese s issnnss ettt s b sestss bt stsssesssssssessssessessssessseseens e e esesed 6
1.2. Certificarea eVAIIALOIUI w...couvieriereesetsetiseessessns s ssesssesssssesesssssesssssssssesssessssssessseeneeeesen s e 8
2. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARIL.....occvuvmmmmmmmmnnrrsresnsenssssemmsseessssseessosessessssesneseseeeeeeseeeene 8
2.1 Identificarea evaluatorului §i COMPELEN]a ACESTUIA . .c.cvrirrrrrrrrrrsrsersirserssesrsessresssssssessesssensenssesseesessesssen, 8
2.2. Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori ESEIMMALH vevviruieirrererinrinrereresesssessenessossersasassosessessonses 8
2.3. Identificarea proprietitii imobiliare evaluate. Drepturi de proprietate evaluate .......cc.vcvveeverieinsnersnesnnnns 9
2.4. Moneda valorii defiNite. ..o s ssesessrasssessssssssssssesssesens e e oo 9
2.5. SCOPUL EVAIUATIT w.vvririnrersrerssinn et bbb sas s e esesassasessssosssssoseseseees e sens e 9
2.6. Tipul $i Premisa VAIOTTi...eveuecuisinsiniessisisiscnsisiniscsssesnerssisnssssssssesssssssssssmsssssssssssssessesssessesssessesesssesssesesssosss 9
2.7. DAta eVAIUAIT cvviesitnrnrssenesn st sesstssnessasessnaseses e ses oo sseee e e ees e s 9
2.8. Data raportulii de eVAIUATE ..ot sensassssessesssssasssssssssssasssssssssseessessessemss e e, 9
2.9. Data INSPECHICi.c.ccrcrinicirirseitintsn s s s ssesssenss s esessseso s ts e e et e 10
2.10.  Natura si amploarea activititilor evaluatorului §i oricare mitAri ale ACeStOra ... v osomssoesnooon, 10
2.11.  Natura si sursa informatiilor pe care se bazeazi eValUAtOrUL.......veceevreresvevreserssssssssssssesssessesssenssessessns, 10
2.12.  Ipoteze semnificative si/sau ipoteze speciale SEMIITICAtIVE .v..uiuvevervrreevesreneerrsessessessssssssossseessmnessensesess 10
213, TiPUl FAPOTCUIMI ceecveeer ettt st st st se s ss s e s e sassmessesee s sese e eesenne 12
2.14.  Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare 2 FaPOITUIUi......o.uueecesieesreerereresessssessssssessssessseessesssssenenn, 12
2.15.  Declararea conformititii evaluirii cu standardele de evaluare aplicabile in Roménia sau explicarea

CAUZEL NONCONTOITIEALIL . .cureurirerenrietieininss e st s sssssssesssssesssnsesssessonsesssesnesensessensessensenes 12
3. PREZENTAREA DATELOR ...coovuviremrininetirirnsenensssesssessnsessssessessssssssssssssssssssssssessesensssesessesssssenno. 13
3.1. Identificarea proprietitii imobiliare. ASPECte JUIIAICE vvuevvvriruneiseserererseeeerssssessessessssssesesssesnssmesessees 13
3.2, Localizare. ANAlIZa ZONei.......covieiinininnnnniissinisine e sssssssssessesssssessssesssssossesssessssenns 13
3.3. Descrierea amplasamentului - tereNUIUT coucvecriiiinisssnincscresnnnsnnsnnesesssesesssssssnsssesssesesessessssssssesessssmsssesesne 13
3.4. DeSCrierea CONStIUCHIION ...civiiiiiniii it sss e seasensesssessosessssssssessssesesssesseses s enens 14
4. ANALIZA PIETEIIMOBILIARE ......ocveecinrereriseneintssinetesseseesneseeseesssssssssssesesesess s s e eseeseeseeeesee oo, 14
4.1. Definirea pietei iMODIlIATe ... s sessssssesssssesssesssssssssssssssesessesseseesns. 14

Cuprins

Raport de evaluare proprietatea Municipiului Plojesti 4



4.2, Piata imobiliard specifici proprietitii eValUate ... iercinnciinnceneieisesnisessissesssncsseseesersensasssssenssssrssssen 14

4.3. ANALZA OfET LRI .cccveereeirinrinriniininci s st eesesnsstesesstsresstostossestsatssssssesnssnesnssnesnessssssesnonnos 14
4.4. ADALIZA COTETieuivuiiiiriiiiiiiriininiii e arer e asssasvaestsste e sbesbssssasessssasssnsnsanesnsasessesesesanseene 15
4.5. EChiliDIUE PILel c.vvviveeiiiiiieiiiniinieicssiisristensesssee e e sassssesssenessonssnstsassssensonsnssssnssssssenssassssses 15
5. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI ..oovvovevieieceeircosieesenecnsenseeseesseessssssesssessssesssssessosssssossssssons 15
6.  EVALUAREA PROPRIETATIH IMOBILIARE........ouveeierreeieecseneeeseeessesesessssssesssesssssssssesssosssesssssessssens 16
6.1. Procedura de evaluare. ...ttt sesssssssesessesassesnsses 16
6.2. ADOrdarea Prifl PIAta ... ciiniiiiiniiioiessiesisioiimmssstseaeseoessesssesessssssssosssresrenssensen 17
6.3. ADOrdarea Prin VeNit ... iiiiiiiiiiiiioiimmiiisssonimiomsseneesosesssesossossessessestsssesssssssssessesses 18
6.4. ADOFAArea Pl COSt..ueueitieniiiiririiinesseitsisties et snsrssesasssssssestenesesessasssssssesasnasssssssnssssonssrssssessssssseses 19
7. ANALIZA REZULTATELOR $1 CONCLUZIA ASUPRA VALORIL......cvvrietiirintenneeeeceeeeesneeeeeeessnseseseneenes 21
7.1. ANAliza reZUIALElOr .covviiiiiri b e s s b s er et eeer e sentssnenens 21
7.2, Concluzia ASUPIA VAIOTTiv i e sesasseessesseseessssssssssssnesasssssssssnssessssnses 22
8. ANEXE vttt e ettt b aesa s b e bt s en et esaesnnsneenseneeneesesrenens 22

Raport de evaluare proprietatea Municipiului Ploiesti 5



1. Introducere

1.1. Sinteza raportului

Prezentul raport de evaluare face referire la intravilan, categoria de folosinta curti-constructii,
identificat cu nr. cad. 149518, inscris in Cartea Funciard Nr. 149518 UAT Ploiesti, in suprafata de 338 mp,
forma neregulata, front stradal 5,82 ml la strada asfaltata, situat in Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str.
Doctor Bagdazar Nr.1.

Imobilul evaluat este amplasat in zona zona centrala a locallitatii. Topografia terenului este plana.
Accesul se face din Str. Doctor Bagdazar, strada asfaltata secundara. Utilitati prezente la limita proprietatii:
gaze, curent electric, retea apa, canalizare. Vecinatati: zona comerciala, zona rezidentiala. Terenul este liber
de constructii,

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

Evaluarea a fost efectuata in scopul informarii Clientului in vederea efectuarii unei potentiale
tranzactii. Raportul de evaluare va fi folosit doar in acest scop.

Prezentarea cadastrald a proprietétii imobiliare este detaliatd in Anexe.

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

Tipul valorii — valoarea de piata, asa cum este definitd in Standardelor de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR, editia 2022. Conform SEV 100 — Cadru general, definitia valorii de piata este: “Valoarea de piati
este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(Z), la data evaludrii, Intre un
cumpdrdtor hotarét gi un vanzator hotarét, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in
care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere”.

Data evaludrii — 02.10.2023.
Data raportului — 02.10.2023.

Valoarea de piafd a fost estimatd prin respectarea Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR,
editia 2022, adoptate de Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roméinia (ANEVAR).
Standardele de evaluare a bunurilor, edifia 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, alaturi 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 - Abordari si metode de evaluare; SEV 230 - Drepturi
asupra proprietatii imobiliare; GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile. in completarea misiunii de evaluare
am utilizat informatiile si documentele furnizate de catre Client, cat si date obtinute din piafa de sector. Nu s-
au facut devieri de la Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR, in vigoare.

Inspectia proprietatii a fost efectuatd vizual de catre evaluator autorizat Olaru Olga - membru titular
ANEVAR, specializarea EPI, EBM, legitimatie nr. 18400, in data de 02.10.2023. Nu s-au realizat investigatii
privind eventualele contamindri ale terenului sau amplasamentelor invecinate, nu s-au facut masuratori, s-au
facut fotografii.

Avénd 1n vedere scopul evaluarii, caracteristicile proprietatii evaluate, relevanta, adecvarea, precizia
$i cantitatea informatiilor cunoscute, precum si celelalte aspecte mentionate in raport privitor la proprietate,
evaluatorul opineazd pentru valoarea de piata obtinutd prin aplicarea abordarii prin piata.

Concluzia evaluatorului privind valoarea de piata a proprietatii imobiliare evaluate este:
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Nr. Referinta Abordare prin piata, Valoare de piata propusa,
crt. excl. TVA estimata, rotunjita, excl. TVA

euro lei euro lei

Teren intravilan, nr. cad. 149518, inscris in

Cartea Funciara Nr. 149518 UAT Ploiesti 57.460€  285.829 lei 57.460 € 285.829 lei

TOTAL 57.460€  285.829 lei 57.460 € 285.829 lei

H -1
;Curs valutar BNR euro/lei 02.10.2023 4,9744 lei f

P'g,;uawr WOl
OLARU LGA

Legitimatia
et

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 valorii de piata a proprietatii evaluate s-a facut
pe baza criteriilor: adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor utilizate.

Adecvarea metodelor

Avénd in vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile proprietitii imobiliare evaluate este
adecvatd estimarea valorii de piata prin utilizarea abordarii prin piata, aplicAnd metoda comparatiei directe.
Abordarea prin piata este relevanta in estimarea valorii de piata a terenului. in evaluarea terenului se pot
utiliza gase 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 comparafiei directe; tehnica reziduald combind metoda capitalizirii cu metoda costului, iar
parcelarea combina cele trei metode.

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

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

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

Precizia

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

Cantitatea informatiilor

Adecvarea si precizia influenfeaza calitatea si relevanta rezultatului privind valoarea de piata
obtinutd prin aplicarea aborddrilor in evaluare. Cantitatea, consistenta informatiilor folosite in procesul de
evaluare este, de asemenea, importantd. Informatiile obtinute prin aplicarea abordarii prin piata sunt
relevante, consistente, reale si verificabile si ajutd la o mai buna estimare a valorii de piata a proprietatii
imobiliare evaluate.
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Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei concluzii, precum si considerentele privind
valoarea sunt:

- adecvarea aborddrilor utilizate, precizia si cantitatea informatiilor;

- valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele semnificative si ipotezele semnificative
speciale exprimate 1n prezentul raport;

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

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

- evaluarea este o opinie asupra unei valori.

1.2. Certificarea evaluatorului

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

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

2. Termenii de referinta ai evaluarii

2.1. Identificarea evaluatorului si competenta acestuia

Raportul de evaluare a fost intocmit de evaluator autorizat Olaru Olga - membru titular ANEVAR,
specializarea EPI, EBM, Legitimatie nr. 18400. Evaluatorul care semneaza 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,

Prezentdrile 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 legatd de partile implicate. Analizele, opiniile si
concluziile formulate in cadrul acestui raport sunt nepreferentiale si sunt limitate numai de ipotezele
considerate. In derularea procesului de evaluare care a dus la valoarea raportatd, evaluatorul nu a fost
constrans sau influentat in niciun fel. Onorariul pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legdturd cu
declararea n raport a unei anumite valori care si favorizeze vreuna din pértile interesate si nu este influentatd
de aparitia unui eveniment viitor.

in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd externd din partea niciunei alte persoane in
afara evaluatorului care semneazé 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.

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, si nu poate fi facut responsabil pentru eventuale
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prejudicii aduse pértilor in cazul in care un tert ar detine si/sau utiliza o astfel de copie. Responsabilitatea
Evaluatorului este fafd de utilizatorii desemnati si nu poate fi extinsi fata de alti terti.

2.3. Identificarea proprietitii imobiliare evaluate. Drepturi de proprietate
evaluate

Obiectul evaludrii 1l reprezintd intravilan, categoria de folosinta curti-constructii, identificat cu nr.
cad. 149518, inscris in Cartea Funciard Nr. 149518 UAT Ploiesti, in suprafata de 338 mp, forma neregulata,
front stradal 5,82 ml la strada asfaltata, situat in Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Doctor Bagdazar
Nr.1.

Imobilul evaluat este amplasat in zona zona centrala a locallitatii. Topografia terenului este plana.
Accesul se face din Str. Doctor Bagdazar, strada asfaltata secundara. Utilitati prezente la limita proprietatii:
gaze, curent electric, retea apa, canalizare. Vecinatati: zona comerciala, zona rezidentiala, Terenul este liber
de constructii.

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
urmd revenindu-le intreaga responsabilitate in ceea ce priveste veridicitatea si corectitudinea documentelor
oferite.

Prezentarea cadastrald a proprietatii imobiliare este detaliati in Anexe.

2.4. Moneda valorii definite
Moneda n care a fost exprimata valoarea finala estimati este in euro, si respectiv lei.
Curs de schimb BNR la data de 02.10.2023 care reprezinta data evaludrii: 1 euro = 4,9744 lei.

2.5. Scopul evaludrii

Evaluarea a fost efectuata in scopul informarii Clientului in vederea efectuarii unei potentiale
tranzactii. 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 “valoarea de piata”, definita de
SEV 100 — Cadru general (IVS 100 — Cadru general) ca fiind: ,,suma estimati pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(3), la data evaluarii intre un cumpdrator hotérdt si un vanzitor hotirat, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de
cauzd, prudent si fara constrangere.”

Valoare 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 evaluirii

Evaluarea s-a realizat avind la baza informatii specifice proprietatilor similare valabile pentru
perioada Octombrie 2023. Evaluarea a fost realizata in data de 02.10.2023. La aceasts datd se considera
valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de cétre evaluator.

2.8. Data raportului de evaluare
Prezentul raport de evaluare a fost elaborat la data de 02.10.2023.
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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 02.10.2023. Nu s-au realizat investigatii
privind eventualele contamindri ale terenului sau amplasamentelor invecinate, nu s-au facut masuratori.

Terenul evaluat este intravilan, curti-constructii, liber de constructii, are destinatia de curte
(comuna), fiind situat in zona zona centrala a locallitatii, Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Doctor
Bagdazar Nr.1.

Accesul se face din strada secundara asfaltata, Str. Doctor Bagdazar. Terenul este in suprafata de 338
mp, forma neregulata, front stradal 5,82 ml la strada secundara asfaltata. Topografia terenului este plana.
Utilitati prezente la limita proprietatii: gaze, curent electric, retea apa, canalizare. Infrastructura rutiera
prezenta: strazi asfaltate. Vecinatati: zona comerciala, rezidentiala.

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

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

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

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

- Documente ce contin informatii privind cadastru, situatia juridicd a proprietdtii, 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 vanzitori §i cumpéritori 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 catre Client si
nici pentru rezultatele obtinute Tn 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 cunogtinta.

Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estiméri 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 seric de ipoteze semnificative si/sau ipoteze speciale semnificative,
prezentate In cele ce urmeazd. Concluzia evaluatorului asupra valorii raportate este exprimatd in contextul
acestor ipoteze si ipoteze speciale.

Daca se va demonstra ca cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul si care sunt
detaliate in cele ce urmeaza nu este valabila, valoarea estimata este invalidata.

Principalele ipoteze semnificative si/sau ipoteze speciale semnificative de care s-a tinut seama in
elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urmatoarele:

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

- Nu se asumd nici o raspundere pentru descrierea juridica pusi la dispozitie, sau pentru chestiuni legate de
considerente juridice sau de proprietate. Documentele ce confin informatii privind cadastru, situatia
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juridicd a proprietafii au fost furnizate de catre Client, acestuia din urma revenindu-le intreaga
responsabilitate in ceea ce priveste veridicitatea si corectitudinea documentelor oferite.

Evaluarea proprietétii s-a realizat In baza actelor puse la dispozitie de cétre client si a faptelor constatate
In urma inspectiei vizuale a acesteia.

Titlul de proprietate se presupune valabil si tranzactionabil.

Se presupune cd proprietatea este definuta cu responsabilitate si cd se aplicad un management competent al
acesteia.

Informatiile furnizate de terfe pérfi sunt considerate de incredere, insd nu se acordd garantii pentru
acuratete.

Toate studiile ingineresti sunt presupuse a fi corecte. Documentele si materialul ilustrativ sunt puse la
dispozitie de catre client si informatiile continute In acestea reprezintd responsabilitatea acestuia.

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

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

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

Se presupune ca utilizarea terenului se realizeazd in cadrul limitelor proprietafii descrise si ¢d nu existd
incalcari sau violdri ale altor proprietati.

Se presupune cd nu existé nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de decontaminare nu afecteaza
valoarea.

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

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

Nu se asumd nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant, nici nu se stabileste un
angajament pentru o expertiza sau o cercetare stiin{ificd necesara pentru a fi descoperit.

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

Orice estiméri ale valorilor continute Tn raport se aplicd intregii proprietati.

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

Evaluatorul nu este obligat sa ofere in continuare consultanti sau s depund mérturie in instan{a relativ la
proprietatea evaluata, Tn afara cazului in care s-au incheiat astfel de infelegeri in prealabil sau este
prevézut prin lege.

Valoarea estimata in valuta este valabild atdt timp, cét conditiile In care s-a realizat evaluarea (starea
pietei, nivelul cererii i al ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb, etc.) nu se modificd semnificativ.
Se are in vedere faptul ci pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent odatd cu
trecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul valutar nu este liniard.

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.
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2.13. Tipul raportului

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

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

2.14. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare a raportului

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

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

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

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, precizez c4 afirmatiile prezentate si
sustinute in acest raport sunt adevérate si corecte si au fost verificate, in limita posibilitatilor. De asemenea,
mentionez cd analizele §i concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele si ipotezele speciale, fiind
analize si concluzii nepdrtinitoare din punct de vedere profesional. in plus, precizez cd nu am nici un interes
prezent sau viitor cu privire la proprietatea care face obiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes
sau influentd legata de partile implicate.

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

Analizele, opiniile §i 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 cerinfele adecvate de calificare profesionald, fiind membru titular
ANEVAR, specializarea - Evaluarea proprietdtilor imobiliare (EPI), Evaluarea bunurilor mobile (EBM).
Evaluatorul detine experienta necesard in ceea ce priveste localizarea §i categoria de proprietate care este
evaluatd.

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);

- 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.
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Nu a fost necesard abaterea de la niciunul din standardele respective.

bg,,sumr Tuto%

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

Legitimatie Nr. 18400

3. Prezentarea datelor

3.1. Identificarea proprietitii imobiliare. Aspecte juridice

Obiectul evaludrii 1l reprezintd terenul intravilan, categoria de folosinta curti-constructii, identificat
cu nr. cad. 149518, inscris in Cartea Funciard Nr. 149518 UAT Ploiesti, in suprafata de 338 mp, forma
neregulata, front stradal 5,82 ml la strada asfaltata, situat in Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Doctor
Bagdazar Nr.1.

Imobilul evaluat este amplasat in zona zona centrala a locallitatii. Topografia terenului este plana.
Accesul se face din Str. Doctor Bagdazar, strada asfaltata secundara. Utilitati prezente la limita proprietatii:
gaze, curent electric, retea apa, canalizare. Vecinatati: zona comerciala, zona rezidentiala. Terenul este liber
de constructii.

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
urma revenindu-le intreaga responsabilitate in ceea ce priveste veridicitatea si corectitudinea documentelor
oferite.

Prezentarea cadastrald a proprietatii imobiliare este detaliatd in Anexe.

3.2. Localizare. Analiza zonei

Terenul evaluat este situat in zona zona centrala a locallitatii, Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti,
Str. Doctor Bagdazar Nr.1.

Accesul se face din Str. Doctor Bagdazar, strada asfaltata secundara. Utilitati prezente la limita
proprietatii: gaze, curent electric, retea apa, canalizare. Vecinatati: zona comerciala, rezidentiala. Relieful
terenului este plan.

Reprezentarea pe harta a imobilului evalut se prezinta in Anexe.

3.3. Descrierea amplasamentului - terenului

Terenul evaluat este intravilan, curti-constructii, liber de constructii, avand destinatia de teren-curte
pentru proprietarii constructiilor de pe amplasament, constructiile respective avand utilizare rezidentiala si
comerciala. Accesul la cladirile cu utilizare comerciala se poate face din strada, respectiv accesul la
constructiile cu utilizare rezidentiala se realizeaza de pe terenul evaluat.

Parcela de teren evaluata este in cota exclusiva, in suprafata de 338 mp, identificata cu nr. cad.
149518, inscrisa in Cartea Funciard Nr. 149518 UAT Ploiesti, forma neregulata, front stradal 5,82 ml la
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strada secundara asfaltata. Se presupune ca parcela este construibila, Clientul nu a pus la dispozitia
evaluatorului Certificatul de Urbanism.

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 intri in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piatd 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 imobiliara este unica, iar amplasamentul siu este fix. Pietele imobiliare nu sunt piete
eficiente: numarul de vanzatori si cumpdratori care actioneaza este relativ mic, proprieté{ile 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, numarul de locuri de muncd, precum si s fie
influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plat3,
dobanzile, etc.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza, ci este deseori influentata de
reglementérile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct
de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere gi
oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate si se modifice brusc, fiind
posibil astfel, ca de multe ori, si existe supraofertd sau exces de cerere §i nu echilibru. Cumparatorii si
vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumpirare nu au loc in mod frecvent.

4.2. Piata imobiliara specifici proprietitii evaluate

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

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

4.3. Analiza ofertei

Pe piaa imobiliard, oferta reprezintd numérul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vénzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piatd dat3, Intr-o anumita perioada de timp. Existenta ofertei
pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a
acestui tip de proprietate.

Analiza ofertei a vizat anunturile de vanzare teren, situat in zona centrala a Mun. Ploiesti.

La data evaluarii, oferta pe segmentul analizat se situeaza in intervalul 152 — 166 euro/mp, 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.
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4.4. Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numérul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifestd dorinta pentru cumpdrare sau inchiriere la diferite prefuri, pe o anumiti piats, intr-un anumit
interval de timp.

Referitor la activitatea curentd 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 piafa imobiliard, 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 finanfare, 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 bund utilizare (CMBU) este definitd in Standardele de evaluare a bunurilor, adoptate de
ANEVAR, editia 2022, astfel:

“Utilizarea probabild in mod rezonabil si 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 si
din care rezultd cea mai mare valoare a proprietdtii imobiliare.”

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

In realizarea celei mai bune utilizari, se identificd mai intai utilizirile probabile in mod rezonabil ale
proprietatii, utilizari care trebuie justificate adecvat.

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

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

Cea mai buna utilizare a unei proprietafi imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii, respectiv si
fie:

- permisd legal — se analizeazd reglementérile urbanistice privind zonarea, restrictiile 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 Certificat de Urbanism, se presupune ipoteza speciala
conform careia parcela de teren evaluata este construibila, fiind permisa utilizare comerciala,
rezidentiala. Proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare si utilizare in
vigoare, conform PUG al localitatii. 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, inundaii), precum si
capacitatea si disponibilitatea utilitafilor publice (cum ar fi canalizare, apa, linie de transport, energie
electricd, gaze, agent termic), conditiile fizice.

Terenul evaluat prezinta forma neregulata, front stradal 5,82 ml, acces din strada asfaltata, utilitatile
zonei fiind la limita proprietatii. Zona nu este inundabila. Se considera posibila fizic utilizarea
rezidentiala.
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- fezabila financiar — se considera cé toate utilizarile din care rezultd fluxuri financiare pozitive sunt
fezabile financiar. Fezabilitatea financiard poate fi indicatd fie prin activitatea pietei, unde vanzarile
recente arata fezabilitatea financiara recentd (cu exceptia vanzarilor speculative); fie poate fi cuantificati
prin analiza financiard, unde existd trei metode: analiza reziduald a terenului (diferenta dintre valoarea
proiectului si costul de a construi, inclusiv profitul antreprenorial); analiza chiriei fezabile (chiria de
piaté trebuie sa fie cel putin egald cu chiria fezabila); indicile de profitabilitate (raportul dintre valoarea
actualizatd a beneficiilor §i 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 productiva — dintre utilizirile fezabile, cea mai buni utilizare este acea utilizare care conduce la
cea mai mare valoare reziduala a terenului. Utilizarea rezidentiala este maxim productiva.

Avand in vedere caracteristicile proprietatii evaluate, caracteristicile fizice, juridice, financiare ale
acesteia se estimeaza ci cea mai bund utilizare este utilizarea rezidentiala.

6. Evaluarea proprietatii imobiliare

6.1. Procedura de evaluare

Pentru estimarea valorii de piatd, Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022, adoptate de ANEVAR,
prevad posibilitatea utilizarii mai multor modalitdfi de evaluare §i anume: abordarea prin piat3, abordarea
prin venit si abordarea prin cost.

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

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

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

in evaluarea terenului se pot utiliza sase tehnici: comparafia vanzarilor, alocarea, extractia, parcelarea
si dezvoltarea, tehnica reziduald gi capitalizarea rentei funciare. Alocarea si extracfia combind metoda
costului cu metoda comparatiei directe; tehnica reziduald combind metoda capitalizirii cu metoda costului,
iar parcelarea combina cele trei metode.

Avand In vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile proprietdtii imobiliare evaluate este
adecvatd estimarea valorii de piata prin utilizarea abordarii prin piata, aplicAnd metoda comparatiei directe.
Abordarea prin piata este relevanta in estimarea valorii 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 si extractia combind metoda costului
cu metoda comparatiei directe; tehnica reziduald combind metoda capitalizarii cu metoda costului, iar
parcelarea combina 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,
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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 caracter formal, iar In acest caz abordarea prin cost, abordarea prin venit nu s-au utilizat.

6.2. Abordarea prin piata

Premisa majora a abordarii prin piaté este aceea ca valoarea de piata a unei proprietiti imobiliare este
in relatie directd cu preturile de tranzactie / ofertele unor proprietati competitive si comparabile. Aceastd
abordare utilizeaza analiza pietei in vederea identificérii de tranzactii / oferte ale unor proprietii similare
(numite comparabile) si compararii acestora cu subiectul de evaluat. Astfel, valorile si informatiile
referitoare la tranzactiile si ofertele de imobile similare sunt analizate, comparate si ajustate in functie de
asemdandri i deosebiri,

Elementele de comparatie sunt: drepturile de proprietate, restrictii legale, conditiile pietei (data
vanzdrii), condifiile de finantare, localizarea, caracteristicile fizice (suprafata 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 proprietdti imobiliare, in conditiile
existentei informatiilor cu privire la tranzactii / oferte recente cu date sigure si care si indice tendintele
pietei. Pentru estimarea valorii de piatd a proprietatii imobiliare prin aceasta metoda, 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 intdlnit in realitate, fiind aplicate ajustiri mai
multor caracteristici de comparatie. Se determind ajustdrile prefurilor de vénzare ale proprietatilor
comparabile in raport cu proprietatea evaluata. Se fac ajustdri ale preturilor de tranzactionare in ceea ce
priveste: dreptul de proprietate transmis, restrictiile legale, conditii de finantare, conditii de piati, localizare,
dimensiuni ale constructiei, ponderea terenului liber, zonarea, finisaje i utilitati.

Ajustdrile procentuale care se aplicd prefurilor unor tranzactii comparabile, reflecta superioritatea sau
inferioritatea proprietatii comparabile, avind in vedere elementele de comparatie.

Datele colectate si analizate sunt ordonate intr-o grila a datelor de piata care reprezinta un tablou ce are
pe linii elementele de comparatie, pe prima coloana proprietatea evaluatd, iar pe celelalte coloane,
proprietafile comparabile. Comparabilele utilizate in estimarea valorii de piata a proprietitii, impreuna cu
Subiectul evaluarii sunt prezentate in Anexe.

Metoda comparatiei vanzarilor se utilizeazi la evaluarea terenului liber sau care se considerd liber
pentru scopul evaludrii. Aceastd metoda implicd o comparatie directd a terenului evaluat cu loturile similare
de teren, tranzactionate recent pe piatd si pentru care existd informatii disponibile.

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

Metoda comparatiei directe, utilizata in procesul de evaluare a proprietitii, reflectd cel mai bine natura
imperfectd a pietei imobiliare si tipul datelor de piati. Metoda se bazeaza pe valoarea pe metru pétrat sau pe
metru patrat pe CUT/POT, in functie de caz, rezultatd in urma analizirii ofertelor, tranzactiilor cu terenuri
libere 1n zond.

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

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

fn 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 castigul sau
»~randamentul” pe care un investitor l-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 decat 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 valorifor 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
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 valorii 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.
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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 cladirea evaluats, nu este in cota indivizi.

Aplicarea abordarii prin venit constd in doud etape: (1) estimarea valorii de piata a proprietatii
imobiliare care include clddirea, precum si aportul terenului aferent acesteia; si (2) alocarea valorii de piatd a
proprietdtii imobiliare ob{inuta in etapa (1), Intre valoarea cladirii §i valoarea terenului.

Abordarea prin venit va fi aplicatd pentru evaluarea proprietatilor imobiliare inchiriate si pentru
proprietétile imobiliare pentru care existd o piatd activd a Inchirierilor. Prin piatd activa a inchirierilor se
intelege existenta a cel putin trei comparabile Inchiriate la data estimarii valorii de piata.

in cazul unei proprietati imobiliare inchiriate la data evaluarii, al carei nivel al chiriei este diferit de
chiria de piat4, In raportul de evaluare se va utiliza chiria de piatd. In cazul in care nu exista informatii de
piata comparabile, abordarea prin venit nu se va aplica.

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

Conform recomandarilor standardelor de evaluare nu se va aplica o a doua abordare in evaluare, numai
cu caracter formal, iar 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. Aceastd abordare se utilizeaza,
in principal, pentru evaluarea proprietatii imobiliare specializate, adica a proprietafii imobiliare care se vinde
rar sau chiar care nu se vinde pe piafa.

Abordarea prin cost este 0 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, 1n 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 evaluérii.

O exceptie este cazul in care ar fi necesar ca o proprietate imobiliard echivalentd si 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 degrabi 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 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 evaluirii, o replicd identicd (copie) a constructiei evaluate, utilizind aceleasi materiale i
tehnici, aceleasi standarde si normative de executie si ingloband toate deficientele functionale din
supradimensionare etc. ale constructiei subiect.

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

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

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

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

Deprecieri

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

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

1. Uzura (deteriorarea) fizica
2. Depreciere functionala
3. Depreciere economica

Deprecierea fizica

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

Deprecierea functionala

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

Deprecierea externa

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

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

Conform recomandérilor standardelor de evaluare nu se va aplica o a doua abordare in evaluare, numai
cu caracter formal, iar In acest caz abordarea prin cost nu s-a utilizat.
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7. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

7.1. Analiza rezultatelor

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

Nr. Referinta Abordare prin piata, Valoare de piata propusa,
crt. excl. TVA estimata, rotunjita, excl. TVA
euro lei euro lei

Teren intravilan, nr. cad. 149518, inscris in

Cartea Funciara Nr. 149518 UAT Ploiesti 57.460€  285.829 lei 57.460 € 285.829 lei

TOTAL 57.460€  285.829 lei §7.460 € 285.829 Iei_“

§Curs valutar BNR euro/lei 02.10.2023 4,9744 lei ]
| No— . -

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

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

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

Adecvarea metodelor

Avénd 1n vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile proprietdtii imobiliare evaluate este
adecvata estimarea valorii de piata prin utilizarea abordarii prin piata, aplicdnd metoda comparatiei directe.
Abordarea prin piata este relevanta in estimarea valorii de piata a terenului.

in evaluarea terenului se pot utiliza sase tehnici: comparaia 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 combini metoda
capitalizirii cu metoda costului, iar parcelarea combina 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 recomandarilor standardelor de evaluare nu se va aplica o a doua abordare in evaluare, numai
cu caracter formal, iar 1n acest caz abordarea prin cost, abordarea prin venit nu s-au utilizat.

Precizia

Identificarea proprietatilor imobiliare comparabile cu proprietatea Subiect, cuantumul ajustdrilor brute
si nete obtinute in aplicarea abordarii prin piata, prin metoda comparatiei directe, releva un grad de precizie
considerabil si, respectiv, o acuratete a rezultatului privind valoarea de piata determinatd prin aceasta
abordare,

Cantitatea informatiilor

Adecvarea si precizia influenteazi calitatea si relevanta rezultatului privind valoarea de piata obtinuta
prin aplicarea aborddrilor in evaluare. Cantitatea, consistenta informatiilor folosite in procesul de evaluare
este, de asemenea, importantd. Informatiile obtinute prin aplicarea abordarii prin piata sunt relevante,
consistente, reale si verificabile si ajut la o mai buna estimare a valorii 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 gi

cantitatea informatiilor cunoscute, precum si celelalte aspecte mentionate in raport privitor la proprietate,
evaluatorul opineaza pentru valoarea de piata obtinutd prin aplicarea abordarii prin piata.

Concluzia evaluatorului privind valoarea de piata a proprietatii imobiliare evaluate este:

Nr. Referinta Abordare prin piata, Valoare de piata propusa,
crt. excl. TVA estimata, rotunjita, excl. TVA
euro lei euro lei

Teren intravilan, nr. cad. 149518, inscris in

Cartea Funciara Nr. 149518 UAT Ploiesti 57.460€  285.829 lei 57.460 € 285.829 lei

TOTAL 57.460 €  285.829 lei 57.460 € 285.829 lei

%Curs valutar BNR euro/lei 02.10.2023 4,9744 lei |

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

Legitimatie Nr. 18400

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

valoarea sunt:

adecvarea abordarilor utilizate, precizia si cantitatea informatiilor;

valoarea a fost exprimatd findnd seama exclusiv de ipotezele semnificative si ipotezele semnificative
speciale exprimate 1n prezentul raport;

valoarea estimatd in valutd este valabila atat timp, cdt conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea
pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolufia cursului de schimb, etc) nu se modifica semnificativ;
valoarea in euro este valabili la cursul de schimb de la data evaluarii;

valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu;

evaluarea este o opinie asupra unei valori.

8. Anexe

Anexa 1: | Identificarea cadastrald a proprietatii

Anexa 2: | Abordarea prin piata — Metoda comparatiilor directe

Anexa 3: | Comparabile, harta localizare subiect si comparabile

"Anexa4: | Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
Anexa 5: | Lista documentelor
Anexa 6: | Fotografii inspectie
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EVALUARE S| EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI ASOCIATII

Anexa 2: Abordarea prin piata - Metoda comparatiilor directe

Mobile: 0725 482 395
E-mail: office@evaluareimob.ro

Nr. Comparabile
crt. Elemente de comparatie Proprietatea Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
| Teren intravilan, avand destinatia de teren-curte comuna,| Teren intravilan, categoria de folosinta curti-constructii, Teren intravilan, curti-constructii, suprafata 228,70 mp + Teren intravilan, categoria de folosinta curti-construc
| _ categoria de folosinta curti-constructi suprafata de 960 mp, front stradal cca 4 ml la Str. Elena|  intrare comun in indiviziune 1/2 din cale acces, respectiv| suprafata de 630 mp, dubla deschidere 29,49 ml la Str.
| identificat cu nr.cad. 149518, inscris in Cartea Funciara Nr., Doamna 52, in spate deschidere cca 15 ml, situat in zona 25,30 mp mp, front stradal cca 6 mi, 11 mtin spate. CU|  Pielari x Str. A. Viahuta, situat in zona centrala, in imediata
_ 149518 UAT Ploiesti, in suprafata de 338 mp, front stradal 5,82 centrata. Utilitati fa limita proprietatii: retea apa, canalizare, POT: 50 %, CUT 1,5, locuinte regim P+ 2. Utilitati zona: atate a Stadionului flie Qana. Ut la limita|
_ ml, forma neregulata, situat in Mun. Ploiesti, Str. Doctor gaze, energie electrica. Accesul prin strada secundara| apa, gaze, energie electrica, canalizare, forma neregulata.|  proprietatii: retea apa, canalizare, gaze, energie elfectrica.
Bagdazar Nr.1, Jud. Prahova, cartier Democratiei, la limita cu| asfaltata. Pretabil rezidenti , comercial. Vecinatati - zona Terenul se afla pe Str. Maramures 25. Acces strada|  Accesul prin strada secundara asfaltata. Vecinatati - zonal
zona centrala. Vecinatati zona mixta: comerciala, rezidentiala. preponderent rezidentiala. informatiile sunt cu caracter, secundara asfaltata. Pretabil rezidential, comercial.| mixta: comerciala, rezidentiala. Informatiile sunt cu caracter|
Utilitati la limita proprietatii: retea apa, canalizare, gaze, energie| . informativ, find preluate de la proprietar, Comparabila a| Vecinatati - zona rezidentiala. Informatiile sunt cu caracter, informativ, fiind preluate de la proprietar. Comparabila a fost|
electrica. Infrastructura rutiera: strada secundara asfaltata. fost verificata telefonic.|  informativ, fiind preluate de la proprietar. Comparabila a| verificata telefonic.
Pretabil utilizare curenta (utilizare comerdiala, rezidentiala). fost verificata telefonic.
Pret oferta: 160.000 euro, negociabil Pret oferta: 38.000 euro, negociabil Pret oferta: 96.000 euro, negociabil
7 1D anunt: n/a 1D anunt: X5V61301R 1D anunt: XBP11300J
Suprafata (mp) _ 338 960 228 630 |
[Incadrare PUGIPUZ [ na — nia /a na
CUT max: i n/a na n/a n/a
nfa n/a na| n/a
170,00 € 166,67 € 166,67 € |I 152,38 €
T a httos://www .romime.ro/ anunturi/ imobiliare/de- :ﬁmm"nméii._.._.._._ow_._mm_‘ma /vanzare-terenuri-
| vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-central-de-|  constructii/plojesti/ ultracentra teren-constructii-de-vanzare-
vanzare/he567i8984127592ef99hyi6694eeh0.html X5V61301R?lista=2090906548uistinz=1&pagina=lista&imoidviz
=3662069014
Tranzactie / Cferta Oferta Oferta Oferta
Data ofertej I S . e s e e OCtOMbRIE2028 o Octombrie2023 e i . Octombrie 2023
Pret de vanzare (Euro / mp) i - 167 € 187°€ 152 €
Explicatie Marja de negociere estimata Marja de negociere estimata _<_ma.m de negociere estimata
Ajustare in % -1% -1% -2%
Ajustare in € 2€ 2€ 2€
Pref ajustat (Euro/mp)____ I : B o 165 € b e VOSE e 180€
1 Drept de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin
Explicatie Similar Similar Similar
Ajustare in % 0% 0% 0%
Ajustare in € 0€ 0€ 0€
Prefajustat(Euroimp) . — — S-S A TR .. .- i i aai88 € L > S | ).
2 Restrictii legale Fara Fara Fara Fara
Explicatie Simitar Similar Simitar
Ajustare in % 0% 0% 0%
Ajustare in € 0€ 0€ o€
Pretajustat (Burofmp) o B L MBBE A N PSR, | ), S L e 50
3 Conditii de finantare De piata De piata De piata De piata
Explicatie Similar Similar
Ajustare in % 0% 0%
Ajustare in € 0€
Pret ajustat (Euro/mp) .. 1e5¢
4 Conditii de vanzare Obiective Obiective .
Explicatie Similar Similar
Ajustare in % 0% 0%
Ajustare in € 0€ o€
Pret ajustat (Euro/mp) 1e5€ 150 €
5  Chelt. e imediat dupa cumparare Nu Nu Nu
Explicatie Simitar Similar
Ajustare in % 0% 0%
Ajustare in € 0€ 0€
Pre{ajustat(Buro/mp) . o S _ e S e A S s iE i o e e 08 e o oneooiniiany o 150€
6 Conditii ale pietei Qctombrie 2023 Octombrie 2023 Octombrie 2023 Octombrie .mo.mw
Explicatie ilar Similar Similar
Ajustare in % 0% 0% 0%
Ajustare in € 0€ o€ o€
Pret ajustat (Euro/mp) 165 € 1656 € 150€
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Mobile: 0725 482 395

E-mail: office@evaluareimob.ro

EVALUARE S| EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI ASOCIATII

Fotografi

Anexa 6



’# Oficiul de Cadastry si Publicitate Imobiliara PRAHOVA
g # Biroul de Cadastry §i Publicitate Imobiliars Ploiesti )
4 oA 305
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verlicire

AGRNTEY XNaria
AR ALEEE Y]

EUETT TR

PENTRU INFORMARE ggg«:@m
Carte Funciard Nr, 149518 Plojest }Ql EEME

A, Partea |, Descrierea Imobilului
TEREN intravilan

Adresa: Loc, Ploiesti, Str Doctor Bagdazar, Nr. 1, Jud. Prahovzl

4 bkt e s et
é‘:t Nr. t‘:::;g%'c Ne Suprafatar (mp) I ~ Observatii / Referinte 7
‘ ' ey Y eren Imprajmait; ™ e——— — = i
A +
j ! 149518 } 338 f Teren intravilan imprejmuit astfel:
! i '~ Nord: Puncte 1-12, 50 {calcan);

j Est: Puncte- 50-52, 24 - 35 (calcan), Puncte: 35-37 {gard cfg beton, 38-39;E

| -
; 5(calcan), Puncte: 38.40 {calcan si lim, conv.}; i
[ . J i Sud: Puncte; 43-44 {gard de beton), Puncte: 45-46 {calcan), Puncte: 41-421

| [calcan si limita conventionafa); |
| f» Vest:  Puncte: 40-41  {limita Conventionala), Puncte: 44-45 (ﬁmita}‘

. i_w...m.mﬂwmmmamam&mcge*ﬁwﬂmm@_ 46-49. 1(gard_de_betony:

B Partga H.j_r_qgljg_&_ri sl acte

—-__-I_ st e < et s s .a—....m.-.»...—-.__’

Referinge }

A

Inscrieri privitoare Ia dreptul de proprietate si alte drepturi reale

A it S e s s, o R

At Administrativ nr 13, din 31/01/2023 emis de CONSILUL LOCAL PLOIES

"Bi""'fhféb@iéré" drept de "'PR‘OPR!E?AT‘"E”“‘(aémeﬁ”ial privat), dobandit prin o o h
Lege, cota actuala A 28AAEEE T e

L i.u.l.)‘l‘ﬂ!.’.'.\’,,'q‘?f?!ﬁ!:, PLOIESTI, CIF:2844855 e

... C. Partea IIi. SARCIN .~ ]
e S TR : ” . T s s s PR
Inscrieri privind dezmembrimintele dreptului dg:e proprietate, drepturi reale ' Referinge

de garantie gi sarcini

Rt SRR e, " Bt SRR |
NU SUNT . . e 3 — - - . » s : ok SNl !
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. oo P2gINE 1 din —

Extrase pentry informare on-ling ia £Cresa epay.ancpl.re Farmular versivnes 1.1



. Carte Funciard Nr. 149518
~Anexa Nr. 1 La Partea |

Comuna/Oms/Mumapzu Ploiesti

Teren N _ :
| Nrcadastral Suprafata {mnp) ' _ Observatn / Referinte j
149518 338 Teren tntravilan impramme astfef;

= Nord: Puncte 1-12, 50 (calcany;
Puncte: 39.40 (c:a!can si lim, conv.):

si imita conventionala):

- Est: Puncte: 50. 52 24 .35 {calcan), Puncte: 35-37 {gard de beton, 38.39 {calcan),
- Sud: Puncte: 43.44 {gard de beton), Puncte: 45-46 (calcan), Puncte: 41-42 (calcan

- Vest: Puncte: 40-41 {limita cenventionala), Puncte: 44- 45 (limita conventionala)
Puncte 46-48 {calcan), Puncte 46-48, 1(gard de beton);

* Suprafata este deferrhinaté in planul de proiectie Sterep 70,

DETALI LINIARE 1MOBIL

2%
g 7
; 220
33 i
L J..w‘g
[ 149342
! 34 f
i 1
! 4 18
g ¥
‘ & s
f 134431
§, 149518 T
i
| 2
| %2
|
|
f ;.,” )2
127181
% i3,
332
¥
2 7
f T80 %’L
Date referitoare la teren , - ‘
Nr | Categorie |inya | Suprafata ) . ;) . ]
crt | folosinta |viien {mp) 122!3 Parceld Nr. ttzgu v“?bservaf;n/Refermte
cutt IDA| 338 . - | . f
Lconstructii | |

i

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiec;ie in plan,

Punct] Punct Lungime} ! Punct] Punct Lungi me “Punct] Punct] Lungime
’e‘qgepyt sférsit e SEOMENE mceputf 5fé — segment nceput ﬁ@_‘ﬁ’ﬁi mmmmmm .. Segment
RV 263 Aﬁ“,zgkmm.%fm.mw Y N Y I V7]
N A 75 I & T & 7T 0.719]
e N4 S el 2L .. B ki

e 88T 52780 | 9T gl 2.22]

”‘owment care ccm{me aate o caracter ,cm,fmaz praheja h de preveder;!e Leg:: Nr 677/2091

Extrase pentry nformars on-ing iz =0ress epay.ancul.re

Pagina 2 ¢ jm s

Farminia densies 10



W Floiesti

Funciarg ny: 148550 o tia/ Draghdunic

| nenct] PGl gl [t P stngime] [ Puncil Puncl  Tingima
(. dnceput; sfargit| -..2egment -Inceput, starsit| s SEAIENL, | Inceput] sférsit e SEGMENE

i
[
< 4
PR

2

100 11l 4.332] 11 13 2.7 | 1213 7.01!

o ”1“5'5“:2?7:_?:5}@57 AT T Y 151 76 T
r 16] 170 3.302] 71 1gi 2195 | '

! L]
ol R w««_...mj Tt N i o o g ix... m&.,?f ._,A 25; ST ,..,..Bé.?}.:

i . ; i 9741
260 37 2963 27| s 3974

T g;;f“:'f:_w 363 29" "30] L TTTsss E I 31 TTE
R e 2397 . 32l fﬁ”’"’”“’““%}am [ 33 34 4ase
T jé";‘“:mwmf"é:ggg S T Y ) 37 e
[ ﬂ; 3! 2.248; [Ty 2224 a0 2245

| ; i 39 y
v N BRI Yoy B = N L P i, S R | et T i e 2 8 |
— R o 0.003) - a1] S 2.224 O
* Lungifile Segmentelor sunt determinate Tn planyl de prolectie Stareg 705  sunt rotunfite la 1 milimetry,
= Distanta dintre buncte este formatd din segmente cumulate ca sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru,

Certitic ed prezentyl ex Tas corespunde ru eozitite in vigoare din cartes funclarg Originala, pastrats de acest
tirea, - P e
Prezentul extras de carte funciars® éste vatanil ty auwentificares do catre notaryl public & actejor juridice prin
C3ie se sting drepturie reale precum 51 pentry dezbaterea succesiunifor, jar informatiile prezentate sunt
susteptinile de orice modificare, in conditiila legil,

5-a achitat tarify; de 0 RON, - pentru serviciul ge publicitate imobiliara cy codul nr, 211.

Data solutionarii, Asistent Registrator, - Referent,
07-03-2023 GEORGE-ADRIAN ALEXANDRU

Data eliberari;, ‘ N
hid {parata gi semnatura) Tperats st semnd tura)

—_— e

Do_cyment care ,can;‘/‘ne date €U caracter personal, p,rqteja_‘te de prsved—erile Legii Wr, 677/200;. . Pfg/naj’ {Jin;?

Extrase pentrs, informare ancine ja atress EPay.SRCpLro Formiwier versismesn § 3



ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI

HOTARAREA NR. 13
privind actualizarea si completarea pozitiei 861 (referitoare la imobilul situat in
Ploiesti, str. Doctor Bagdazar, nr. 1) din Anexa nr. 1 1a Hotiirarea Consiliului Local al
municipiului Ploiesti nr. 267/29.11.2006 privind includerea unor imobile in
,Inventarul bunurilor care alcatuiesc domeniul privat al municipiului Ploiesti”

Consiliu! Local al municipiului Ploiesti:

Vizand Referatul de aprobare nr. 18/13.01.2023 al consilierilor: V alentin Marcu,
Aurelian-Dumitru Tudor, Nicolae - Vlad Frusina, Gheorghe Popa, Costel Andreéséu, Robert
- Tonut Viscan §i Raportul de specialitate tnregistrat sub nr. 11/12.01.2023 la Directia
Gestiune Patrimoniu, Raportul de specialitate nr. 6/16.01.2023 al Directiei Economice i
Raportul de specialitate nr. 104/ 17.01.2023 al Directiei Administratie Publicd, Juridic-
Contencios, Achizitii Publice, Contracte privind modificarca pozitiei 861 (referitoare la
imobilul situat in Ploiesti, str. Doctor Bagdazar, nr.1) din Anexanr. 1 1a Hotsrarea Consilinlul
Local al municipiului Ploiesti nr. 267/2006 privind includerea unor imobile in ,.Jnventarul
bunurilor care alcituiesc domeniul privat al municipiului Ploiesti”;

fn conformitate cu Avizul din data 11.01.2023 al Comisiei de specialitate a Consiliului
Local nr, 2 — Comisia pentru valorificarea patrimoniului, servicii citre populatie, comert,
{urism, agriculturd, promovare operatiuni comerciale; . |

Avind in vedere Raportul din data de 09.01.2023 al Comisiel speciale avand ca
atributii intocmirea i actualizarca Inventarului bunurilor care alcituiesc domeniul public
51 privat al municipiului Ploiesti”;

Luand in considerare faptul cd, o parte din imobilul situat in Ploiesti, str. Doctor
Bagdazar, nr. 1, care face obiectul prezentel hotdrdri se afld in domeniul privat al
municipiului Ploiegti potrivit pozitiei nr. 861 (referitoare la imobilul situat in Ploiest, str.
Doctor Bagdazar, nr. 1) din Anexa nr. 1 la Hotararea Consiliului Local al municipiulu
Ploiesti nr. 267/2006 privind includerea unor imobile in , Inventarul bunurilor care alcatuiesc
domeniul privat al municipialui Ploiest”;

11 baza art. 28 alin. (5) din Legea nr. 7/1996 a cadastrului §i a publicititii imobiliare,
cu modificarile si completdrile ulterioare;

~ In temeiul prevederilor art. 129, alin. (2), lit. ¢), alin. (6) lit. b, alin.(7) lit. q), art.139,
art. 196, alin. (1), lit. a) si art. 354 din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019
privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

HOTARASTE:
Art, 1{1) Se aprobi includerea terenului in suprafatd de 61,00 mp. de sub restul

constructiei proprietatea doamnei Manescu Severina cu numirul cadastral 123302-C1, in
Inventarul bunurilor care alcituiesc domeniul privat al municipiviui Ploiesti” $i actualizarea



pozitiei nr. 861 referitoare la imobilul situat in Ploiesti, str. Doctor Bagdazar, nr. 1, din
Anexa nr. 1 la Hotérarea Consiliului Local al municipiului Ploiesti nr. 267/29.11.2006
privind includerea unor imobile in ,Inventarul bunurilor care alcdtuiesc domeniul privat al
municipiului Ploiesti” conform Anexei nr.1 la prezenta hotérare.

(2) Imobilul situat in Ploiesti, str. Doctor Bagdazar, nr. 1 se identifici potrivit
planului de amplasament si delimitare a imobilului care constituie Anexa nr. 1 si Anexa nr.2
la prezenta hotérare.

Art. 2 Celelalte prevederi ale Hotirarii Consiliului Local al municipiului Ploiesti
nr.267/2006 rimén neschimbate.

Art. 3 Directia Gestiune Patrimoniu st Directia Economici vor duce la indeplinire
prevederile prezentei hotirari.

Art. 4 Directia Administratie Publicd, Juridic~Contencios, Achiziii Publice,
Contracte va aduce la cunostinti doamnei Manescu Severina si domnului Ciuciu Georgian
Mihai prevederile prezentei hotirari.

Dati in Ploiesti, astiizi, 31 ianuarie 2023

5 Contrasemneazi,
PRESEDINTE DE SEDINTA, SECRETAR GENERAL,
Valentin MARCU Mihaela-Lucia CONSTANTIN



PRIMARIA MUNICTPIULUY PLOIESTI ANEXA NRLAHCE, ] O/ jic 44
DIRECTIA GESTIUNE PATRIMONIUY Q;g%ﬁg X
SERVICIUL INTABULAR] BUNURJ o b
COMPARTIMENTUL EVIDENTA & 1Dy
ADMINISTRARE FOND LOCATIV B N0/ X
TABEL 'f-{e‘%‘s“;;,m-fw-;;e»ﬁ

I

H
i
i

! = b - - . .
N o s i s o e RN e e s e bt gy

la proiectul de hotéréire privind actualizarea si completarea pozifiei ?“‘(i‘éfeﬁtoare
la imobilul situat Ploiesti, str. Docior Bagdazar Nr.1 din Anexa nr.] Iz Hotdrdrea
Consiliului Local ai municipiului  Plojegts nr.267/29.11. 2006 Privind includerea ynop
imobile in , Inventarul bunurilor care dledtuiesc domentul privas al municipiulyl Plojest;”

nr. | ADRESA | NUME §1 | DESTINATIA|  Supratate | Obs.

ert.  IMOBIL | PRENUME | SPATIULUL | (mp)
| CHIRIAS |

| | 252,01 indiviz | |
} | Manescu ; ‘ din 338 i
| ; ] Severina jTerencurte reprezentang un f i
| ;, | ; E gffggg: de | Imobil aflat in |
| | Str. ! ; ’ | domeniul |
R T e e |85.99 ndivizdin | _privatal |
5 | f{Bagda?ar | Georgian ,f | 338 reprezenting | Municipiuluj ‘
861 nr. 1 f’ Mihai 5 | un procent de [ Ploiegti
; f . Teren de sub 161,00 ‘ { {

| | : restul ; i
: | , constructiei cu IJ ;
| | .' | nr. cad. f

Directia Gestiune Patrimoniu,

Director Executiv Director Execuﬁ’g,&néj&h;ct,
Carmen Darfela BUCUR Amedeo Florip TABIRC A

Serviciul Inthbujzy Bunuri,
Sef Serviciu
Madilin NEGOITA

Intoemit:
Negujesen Floronting-cansilier
Sima Sorin-consitier
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EVALUARE SI EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI ASOCIATII

Tel: 0725 482 395

E-mail: office@evaluareimob.ro

RAPORT DE EVALUARE

Pentru estimarea valorii de piata a terenului identificat cu nr. cad. 149502, inscris in Cartea
Funciara Nr. 149502 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 ASOCIATH S.R.L.,
Membru corporativ ANEVAR, Autorizatie Nr. 0600

Imobil evaluat:

Teren intravilan, categoria de folosinta curti-constructii, identificat cu nr. cad. 149502,
inscris in Cartea Funciard Nr. 149502 UAT Ploiesti, in suprafata de 61 mp, situat in
Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Doctor Bagdazar Nr.1, proprietatea privatd a
Municipiutui Ploiesti.

—

Data evaluarii:

02.10.2023, curs de schimb BNR la data evaluarii 1 euro = 4,9744 lei

Tipul valorii:

Valoarea de piatd

Valoarea raportata;

Valoarea de piafd estimatd, propusd 10.370 euro echivalent 51.585 lei, excl. TVA

Scopul evaluarii:

Evaluarea a fost efectuata in scopul informarii Clientului in vederea efectuarii unei
potentiale tranzactii. Raportul de evaluare va fi folosit doar in acest scop.

Data raportului: 02.10.2023
Numar raport: 514/02.10.2023
Numar contract: Contract subsecvent de servicii nr. 16830/01.09.2023

Semnat digital

O I g a de Olga Olaru

Qctombrie 2023

Data:
2023.10.03

O I d ru 13:24:40

+03'00'



Scrisoare de transmitere

Luni, 2 Octombrie 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. 149502, inscris
tn Cartea Funciard Nr. 149502 UAT Ploiesti, in suprafata de 61 mp, forma neregulata, fara front
stradal, teren de sub restul constructiei nr.cad. 123302-C1, situat in Judetul Prahova, Municipiul
Ploiesti, Str. Doctor Bagdazar Nr.1.

Imobilul evaluat este amplasat in zona zona centrala a locallitatii. Topografia terenului este
plana. Accesul se face din Str. Doctor Bagdazar, strada asfaltata secundara. Utilitati prezente la limita
proprietatii: gaze, curent electric, retea apa, canalizare. Vecinatati: zona comerciala, zona
rezidentiala. Terenul este construit.

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.

in urma cererii primite din partea Dumneavoastrd pentru estimarea valorii de piata a proprietatii
identificate conform Contract subsecvent de servicii nr. 16830/01.09.2023, avem plécerea de a va transmite
raportul de evaluare anexat prezentei scrisori si care este tnmanat in doua (2) exemplare originale, semnate si
stampilate, si in format electronic pe e-mail, cu semnatura electronica.

Obiectul raportului de evaluare este terenul intravilan, categoria de folosinta curti-constructii,
identificat cu nr. cad. 149502, inscris in Cartea Funciard Nr. 149502 UAT Ploiesti, in suprafata de 61 mp,
forma neregulata, fara front stradal, teren de sub restul constructiei nr.cad. 123302-C1, situat in Judetul
Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Doctor Bagdazar Nr.1.

Imobilul evaluat este amplasat in zona zona centrala a locallitatii. Topografia terenului este plana.
Accesul se face din Str. Doctor Bagdazar, strada asfaltata secundara. Utilitati prezente la limita proprietatii:
gaze, curent electric, retea apa, canalizare. Vecinatati: zona comerciala, zona rezidentiala. Terenul este
construit.

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.

Evaluarea a fost efectuata in scopul informarii Clientului in vederea efectuarii unei potentiale
tranzactii. Raportul de evaluare va fi folosit doar in acest scop.

Tipul valorii — valoarea de piata, asa cum este definita in Standardelor de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR, editia 2022. Conform SEV 100 — Cadru general, definitia valorii de piatd este: “Valoarea de piad
este suma estimatii pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a), la data evaludrii, intre un

Raport de evaluare proprietatea Municipiului Ploiesti 2



cumpdritor hotarat si un vanzitor hotdrét, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in
care pértile au actionat fiecare in cunostintd de cauz, prudent §i fard constrangere”.

Data evaluarii —02.10.2023.

Data raportului — 02.10.2023.

Valoarea de piati a fost estimata prin respectarea Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR,
editia 2022, adoptate de Asociafia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia (ANEVAR).
Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022, inglobeaza cea mai noud editie a Standardelor
Internationale de Evaluare (IVS — International Valuation Standards), si doua Standarde Europene de
Evaluare (EVS — European Valuation Standards) elaborate de TEGoVA, alaturi 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 referinti ai evaluarii; SEV 102 - Implementare; SEV 103 -
Raportare; SEV 104 — Tipuri ale valorii; SEV 105 - Abordiri si metode de evaluare; SEV 230 - Drepturi
asupra proprietdtii imobiliare; GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile. in completarea misiunii de evaluare
am utilizat informatiile si documentele furnizate de catre Client, ct si date obtinute din piata de sector. Nu s-
au facut devieri de la Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR, in vigoare.

Inspectia proprietatii a fost efectuatd vizual de catre evaluator autorizat Olaru Olga - membru titular
ANEVAR, specializarea EPI, EBM, legitimatie nr. 18400, in data de 02.10.2022. Nu s-au realizat investigatii
privind eventualele contaminiri ale terenului sau amplasamentelor invecinate, nu s-au facut masuratori, au
fost facute fotografii.

Avénd 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 valoarea de piata obtinuta prin aplicarea abordarii prin piata.

. Concluzia evaluatorului privind valoarea de piata a proprietatii imobiliare evaluate este:

e Abo’"rdaré prin piata, " Valoare de piata propusa,

ol e RO G R G T ekl TVA 0 estimata, rotunjita, excl. TVA
e e s euo e
Teren intravilan, nr. cad. 149502, inscris in . )
1 Cartea Funciara Nr. 149502 UAT Ploiesti 10.370 € 51.585 lei 10.370 € 51.585 lei
TTOTAL i 1 o T 10.370€  51.585lei ~ © 10.370€  51.585 lei
';alrs valutar BNR euro/lei 02.10. 2023_ o r _4,_9744/:_]

el
; oLaRy pic >
Legitimatia
o g,f‘éfé’.‘»\s:e*‘g’
ich.

&V
%'"llarea
SANE

Dr. Ec. OLARU OLGA EVALUARE SI EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI ASOCIATII SRL
Evaluator membru titular ANEVAR ~ Membru corporativ ANEVAR

Specializarea EPL, EBM Autorizatie Nr.0600

Legitimatie Nr. 18400

Raport de evaluare proprietatea Municipiului Ploiesti 3



Cuprins

1. INTRODUGCERE....cccccttuvsuiseerrerseeserstsnisseresrasssssessstaanssssessasneassssarssssstensssssttasssssossataesnssssatsaessssssiisessens 6
1.1 T L 2 )L 1L S P R SR R R R R U 6
1.2, Certificarea evaluatorului .....cicvensrscesinesinnes CeveisesererareRETseINEesRre RIS SRS RSO RES RO SN ST L e TSRO TORETORNIIESIRE SRR T OO IRE OSSR A 8
2. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARIL.....cvuvevsceecrecirinsirensensnstssessssssssssasssssissessessensesssnsssssissssnes 8
2.1. Identificarea evaluatorului si competenta acestuia....... eeessaessesssataTeTIETONeReRNRNREIeOeseseRNTeeseseaNRNSTITIAREOIEEREEESS 8
2.2, Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati «..cociiininnneiiinniinimmiioee. 8
2.3. Identificarea proprietitii imobiliare evaluate. Drepturi de proprietate evaluate ...ccconvsssissnssnisinsersanes 9
24. Moneda valorii definite.......occeerenrnes corsenenns . eresnssnessessnrsssanenens creeisrresiarsstesaesnaesresisantsanseranetatesenes 9
2.5. S LT R E: LT 41 O S R R R R R R DR 9
2.6. Tipul si Premisa VAloTii i rerssorsssrsmsseiisiminiiniinsssiss st 9
2.7, DAtD EVATUITIL vvevereererreresserseessessserarssssessessssstesssssssssessasssssssssesssssssssassssssostssssssssssssssss 1aesstssssssatsntsstsssasssissssniss 9
2.8. Data raportului de evaluare ............. rereessessesaroretsNsIIISERATSREIatSaOIOsRTaSNe SRS IREE IR ESIETSINEORNISNeNITIINISRE IR SREe e seas RO e s 9
2.9. )T T (L 1L PO O R R R R 10
2.10.  Natura si amploarea activitatilor evaluatorului si oricare limitari ale acestora .. 10
2.11.  Natura si sursa informatiilor pe care se bazeazi evaluatorul..c.onscsinmiinmi . 10
2.12.  Ipoteze semnificative §i/sau ipoteze speciale SEMMIfICAtIVE 1ovvrcescnseiieiismssinrsnsmiemnmssinssnssssisssnsinssnsenss 10
2.13.  Tipul raportului........ ereseunsesse e naesesaenes teverestsabesReTererbesRe I EIeREeREESESReTeRSINORRNSIANeSRIENISNESSISRRS LS SNS SRS ISR ESSRSOSD 12
2.14.  Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare a raportulti...i e 12
2.15. Declararea conformititii evaluirii cu standardele de evaluare aplicabile in Roménia sau explicarea

cauzei nonconformititii.....cevesireiiirsirnisinenns errnressersssnnesasaennes P TP PRT PR 12
3. PREZENTAREA DATELOR ....ccormmnvssnees S PP PP TP PPPPTPTPTTRIIN 13
3.1. Identificarea proprietiitii imobiliare. Aspecte JUridiCe .iiicirecnminiscniisisesinsmsnninisnensns 13
3.2. Localizare. Analiza zonei......ceeersens S OO PP PSPPI ST T CARI TR 13
3.3. Descrierea amplasamentului - terenUIUL e 13
3.4. Descrierea COMSTIUCTHION vuvvirerirrraererssisssessesisrsnssnessisssansnssssasssssassastanisetsnisessesansenssasssses sessansessstansassasassessess 14
4. ANALIZA PIETE! IMOBILIARE......cccciimerieeiinininninniinnianennniae vereiererensteesetsiteeisneesaesanaerta v Radsens 14
4.1. Definirea pietei imobiliare ....cocovceninvssisininnsininnci SO PRSPPI 14

Raport de evaluare proprietatea Municipiului Ploiesti 4



4.2,

4.3.

4.4,

4.5.

6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

7.1.

7.2.

Piata imobiliard specifici proprietifii evaluate . i 14
ATIANZA OTCITCioereerersessssnssssssrssenessesrssssssssssassstssstesnessssssssessssssoss sons ossessessaisssssssonssssssosssessssetsssssssssstssassacassress 14
ATIALIZA COI@Tivssrerssensersrsssessressnessessersssssessessasesssssstsnsssresasssssssstesssssssesssstcostssstsostssssssssstssetsnsiosnsesssssssssssressses 14
O T 11 AT £ T P R R R DU RN R IR R 15
ANALIZA CELE] MAI BUNE UTILIZARL ....covrenerririsrrnsseenssisssisesissssssssssssssenssssssansssssssssssessstssssasassass 15
EVALUAREA PROPRIETATH IMOBILIARE ...t cveerirrmmmiaiserrrenisieenuiiiosserirnniisimametiiisiianasssesienins 16
Procedura de EVAIUATE ...ccovvvierieeesssisiereereesessstsssatsrssatsssssstasssssnesssssasisssesssossssssasssstseassonmissesssssossssressssassnnass 16
ADOrdarea Prill PIAtA .. uicesessesssssssorssssissasmissiorsnssnats s srs s sses s srstssb s S SETs SRS s s ss s 0 17
ADOTAATea Prill VEMIt ..ciusirsirsereersrsnsssrssssissssessasssisssonsssinsssiessessastsssssssssstsstsessisstsstsmststssmesssmassesasessssssssssesssss 18
ADOTAATEA PIAIl COStversrssirsenrssrnssrssarsensrsssssstssssesssstsnsisssssssssssstssessssssesssnsiaesssssessssssssssssssssasmsssstsesssusisisssssess 19
ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORIL...ccrviriiiiinimiininninninsinnsisscsnieneass 20
Analiza rezultatelor ....coicviivnnnniisinineoneisninni ST P P TPRII T 20
Concluzia aSUPra VAIOTiiv e cemsernrmmissisississiisnniisieiimisssiostisiss s 21
ANEXE ooveoeeeeveeesseeesresanssssessesssssensersressarssonassastssastssrasessasiostessssesssstiessesosteitsstiassieminaesesssssttsstosssss 22

Raport de evaluare proprietatea Municipiului Ploiesti 5



1. Introducere

1.1. Sinteza raportului

Prezentul raport de evaluare face referire la intravilan, categoria de folosinta curti-constructii,
‘dentificat cu nr. cad. 149502, inscris in Cartea Funciard Nr. 149502 UAT Ploiesti, in suprafata de 61 mp,
forma neregulata, fara front stradal, teren de sub restul constructiei nr.cad. 123302-Cl, situat in Judetul
Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Doctor Bagdazar Nr.1.

Imobilul evaluat este amplasat in zona zona centrala a locallitatii. Topografia terenului este plana.
Accesul se face din Str. Doctor Bagdazar, strada asfaltata secundara. Utilitati prezente la limita proprietatii:
gaze, curent electric, retea apa, canalizare. Vecinatati: zona comerciala, zona rezidentiala. Terenul este
construit.

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
urmi revenindu-le intreaga responsabilitate in ceea ce priveste veridicitatea §i corectitudinea documentelor
oferite.

Evaluarea a fost efectuata in scopul informarii Clientului in vederea efectuarii unei potentiale
tranzactii. Raportul de evaluare va fi folosit doar in acest scop.

Prezentarea cadastrald a proprietétii imobiliare este detaliatd in Anexe.

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

Tipul valorii — valoarea de piata, aga cum este definitd in Standardelor de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR, editia 2022. Conform SEV 100 — Cadru general, definitia valorii de piatd este: “Valoarea de piafa
este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3), la data evaludrii, Intre un
cumparator hotarat i un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si In
care pértile au actionat fiecare in cunostin{a de cauza, prudent i fara constrangere”.

Data evaluirii ~ 02.10.2023.
Data raportului — 02.10.2023.

Valoarea de piatd a fost estimatd 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, inglobeazid 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, alituri de standardele de evaluare
(SEV) si ghidurile de evaluare (GEV) elaborate de 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 referinta ai evaluarii; SEV 102 - Implementare; SEV 103 -
Raportare; SEV 104 — Tipuri ale valorii; SEV 105 - Abordiri si metode de evaluare; SEV 230 - Drepturi
asupra proprietatii imobiliare; GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile. In completarea misiunii de evaluare
am utilizat informatiile si documentele furnizate de catre Client, cét si date obtinute din piata de sector. Nu s-
au facut devieri de la Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR, in vigoare.

Inspectia proprietatii a fost efectuatd vizual de catre evaluator autorizat Olaru Olga - membru titular
ANEVAR, specializarea EP], EBM, legitimatie nr. 18400, in data de 02.10.2023. Nu s-au realizat investigatii
privind eventualele contaminiri ale terenului sau amplasamentelor invecinate, nu s-au facut masuratori, s-au
facut fotografii.

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

Concluzia evaluatorului privind valoarea de piata a proprietatii imobiliare evaluate este:

Raport de evaluare proprietatea Municipiului Ploiesti 6



Abordare prin piafa, ‘Valoare de piata propusa,

Kl v I ":Reférinté' o -
crt. AR } excl. TVA. estimata, rotunjita, excl. TVA
- euro T et euro . e
Teren intravilan, nr. cad. 149502, inscris in . i
Cartea Funciara Nr. 149502 UAT Ploiesti 10.370€  51.585 el 10370 € 51.585 lel
TOTALE 3 el SR g 501037067 551585 1l 10.370€ 51.585 lei
[ ; T s |
Iglrs valutar BNR euro/lei 02.10.2023 \ 4,9744 /?l—‘

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 valorii de piata a proprietatii evaluate s-a facut
pe baza criteriilor: adecvarea, precizia §i cantitatea informatiilor utilizate.

Adecvarea metodelor

~ Avand in vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile proprietafii imobiliare evaluate este
adecvati estimarea valorii de piata prin utilizarea abordarii prin piata, aplicand metoda comparatiei directe.
Abordarea prin piata este relevanta in estimarea valorii 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 i extractia combind metoda costului
cu metoda comparatiei directe; tehnica rezidualsd combini metoda capitalizdrii 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 recomandarilor 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 proprietdfilor imobiliare comparabile cu proprietatea subiect, cuantumul ajustérilor
brute si nete obtinute in aplicarea abordarii prin piatd, prin metoda comparatiei directe, relevd un grad de
precizie considerabil si, respectiv, o acuratefe a rezultatului privind valoarea de piata determinatd prin
aceasta abordare.

Cantitatea informatiilor

Adecvarea si precizia influenteazd calitatea si relevanta rezultatului privind valoarea de piata
obtinuti prin aplicarea abordrilor in evaluare. Cantitatea, consistenta informatiilor folosite in procesul de
evaluare este, de asemenea, importantd. Informatiile obtinute prin aplicarea abordarii prin piata sunt
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relevante, consistente, reale si verificabile si ajutd la o mai bund estimare a valorii de piata a proprietdtii
imobiliare evaluate.

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

- adecvarea abordarilor utilizate, precizia si cantitatea informatiilor;

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

- valoarea estimatd in valutd este valabild atat timp, ct conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea
pietei, nivelul cererii §i ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb, etc) nu se modifica semnificativ;

- valoarea in euro este valabila la cursul de schimb de la data evaludrii;
- valoarea nu {ine seama de responsabilitagile de mediu;

- evaluarea este o 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 societati EVALUARE SI
EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI ASOCIATII SRL - membru corporativ ANEVAR, Autorizatie Nr.
0600.

Evaluatorul si firma care semneazi prezentul raport de evaluare au Incheiatid asigurarea de
raspundere profesionald la Allianz-Tiriac Asigurari SA.

2. Termenii de referinti ai evaludrii

2.1. Identificarea evaluatorului si competenta acestuia

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

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

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

in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asisten{d externi 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.

Utilizatorii (destinatarii) desemnati ai raportului de evaluare sunt: MUNICIPIUL PLOIESTL

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

2.3. Identificarea proprietitii imobiliare evaluate. Drepturi de proprietate
evaluate

Obiectul evaludrii 1l reprezinti intravilan, categoria de folosinta curti-constructii, identificat cu nr.
cad. 149502, inscris in Cartea Funciara Nr. 149502 UAT Ploiesti, in suprafata de 61 mp, forma neregulata,
fara front stradal, teren de sub restul constructiei nr.cad. 123302-C1, situat in Judetul Prahova, Municipiul
Ploiesti, Str. Doctor Bagdazar Nr.1.

Imobilul evaluat este amplasat in zona zona centrala a locallitatii. Topografia terenului este plana.
Accesul se face din Str. Doctor Bagdazar, strada asfaltata secundara. Utilitati prezente la limita proprietatii:
gaze, curent electric, retea apa, canalizare. Vecinatati: zona comerciala, zona rezidentiala. Terenul este
construit.

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

Prezentarea cadastrali a proprietétii imobiliare este detaliatd in Anexe.

2.4. Moneda valorii definite
Moneda in care a fost exprimati valoarea finald estimata este in euro, §i respectiv lei.

Curs de schimb BNR la data de 02.10.2023 care reprezintd data evaludrii: 1 euro = 4,9744 lei.

2.5. Scopul evaluirii

Evaluarea a fost efectuata in scopul informarii Clientului in vederea efectuarii unei potentiale
tranzactii. 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 “valoarea de piata”, definita de
SEV 100 — Cadru general (IVS 100 — Cadru general) ca fiind: ,,suma estimatd pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(), la data evaludrii intre un cumparator hotarat si un vanzitor hotérat, intr-o
tranzactie nepértinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostintd de
cauzi, prudent si fira constrangere.”

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

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

2.7. Data evaluarii

Evaluarea s-a realizat avand la bazi informatii specifice proprietatilor similare valabile pentru
perioada Octombrie 2023. Evaluarea a fost realizatd in data de 02.10.2023. La aceasta datd se considerd
valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de cétre evaluator.

2.8. Data raportului de evaluare
Prezentul raport de evaluare a fost elaborat la data de 02.10.2023.
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2.9. Data inspectiei

Inspectia proprietatii a fost efectuatd vizual de catre evaluator autorizat Olaru Olga - membru titular
ANEVAR, specializarea EP1, EBM, legitimatie nr. 18400, in data de 02.10.2023. Nu s-au realizat investigatii
privind eventualele contaminiri ale terenului sau amplasamentelor invecinate, nu s-au facut masuratori.

Terenul evaluat este intravilan, curti-constructii, construit, teren de sub restul constructiei nr.cad.
123302-C1, fiind situat in zona zona centrala a locallitatii, Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Doctor
Bagdazar Nr.1.

Accesul se face din strada secundara asfaltata, Str. Doctor Bagdazar, de pe terenul identificat cu
nr.cad. 149518. Terenul este in suprafata de 61 mp, forma neregulata, fara front stradal, teren de sub restul
constructiei nr.cad. 123302-C1. Topografia terenului este plana. Utilitati prezente la limita proprietatii: gaze,
curent electric, retea apa, canalizare. Infrastructura tutiera prezenta: strazi asfaltate. Vecinatati: zona
comerciala, rezidentiala.

2.10. Natura si amploarea activitiitilor evaluatorului si oricare limitari ale
acestora

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

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

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

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

- Preluate de la vanzitori si cumpdritori imobiliari de pe piata localitatii 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 rispundere pentru datele puse la dispozitie de catre Client si
nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gregite.

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

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 si/sau ipoteze speciale semnificative,
prezentate in cele ce urmeazd. Concluzia evaluatorului asupra valorii raportate este exprimata in contextul
acestor ipoteze si ipoteze speciale. Daca se va demonstra ca cel putin una din ipotezele sub care este realizat
raportul si care sunt detaliate in cele ce urmeaza nu este valabila, valoarea estimata este invalidata.

Principalele ipoteze semnificative si/sau ipoteze speciale semnificative de care s-a tinut seama in
elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urmétoarele:

- Proprietatea evaluata este considerata a fi libera de sarcini. Proprietatea evaluata se consider fird ipoteci
sau datorii.

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

Evaluarea proprietdtii s-a realizat in baza actelor puse la dispozitie de citre client i a faptelor constatate
1n urma inspectiei vizuale a acesteia.

Titlul de proprietate se presupune valabil si tranzactionabil.

Se presupune ci proprietatea este definuta cu responsabilitate si ci se aplicd un management competent al
acesteia.

Informatiile furnizate de terte parii sunt considerate de incredere, Insd nu se acordd garantii pentru
acuratete.

Toate studiile ingineresti sunt presupuse a fi corecte. Documentele si materialul ilustrativ sunt puse la
dispozitie de catre client si informatiile confinute in acestea reprezinta responsabilitatea acestuia.

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

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

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

Se presupune ci utilizarea terenului se realizeazd in cadrul limitelor proprietaii descrise si ca nu exist
incalcari sau violdri ale altor proprietti.

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

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

Nu s-a facut nici un fel de investigatie referitoare la activitatile trecute si prezente, atit pe proprietati, cat
si pe terenul vecin pentru a stabili daci existd vreo contaminare a proprietafilor analizate in aceste utilizéri
sau amplasamente si deci valoarea este estimatd in ipoteza ci nu exista aga ceva.

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

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

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

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

Evaluatorul nu este obligat si ofere in continuare consultan{ sau sd depuna marturie in instant3 relativ la
proprietatea evaluata, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil sau este
prevazut prin lege.

Valoarea estimatd in valuti este valabila atat timp, cét conditiile Tn care s-a realizat evaluarea (starea
pietei, nivelul cererii si al ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb, etc.) nu se modificd semnificativ.
Se are in vedere faptul ci pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent odatd cu
trecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul valutar nu este liniara.

Se presupune ca proprietatea se conformeazi tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare si utilizare
in vigoare, conform PUG al localitatii. Clientul nu a pus la dispozitia Evaluatorului Certificatul de
Urbanism. Evaluat in ipoteza speciala liber de constructii, construibil.
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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 referint3 ai evaluarii, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor i rationamentelor relevante
pe care s-a bazat concluzia asupra valorii raportate, evaluarea propriu-zisa, concluzia asupra valorii, nefiind
necesard nicio excludere sau abatere de la respectivul Standard.

2.14. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare a raportului

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

Posesia acestui raport sau a unei copii nu confera dreptul de publicare. Nici una din pértile raportului
nu vor fi difuzate public prin reclama, relatii publice, stiri, agentii de vanzare sau alte c3i mediatice, fard
acordul scris i prealabil al Evaluatorului.

2.15. Declararea conformititii evaluiirii cu standardele de evaluare aplicabile in
Romania sau explicarea cauzei nonconformitatii

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, precizez cd afirmatiile prezentate si
sustinute in acest raport sunt adevirate i corecte §i au fost verificate, in limita posnblhtétllor De asemenea,
men';lonez cd analizele si concluziile prezentate sunt limitate numai de 1potezele si ipotezele specxale, fiind
analize si concluzii nepértmltoare din punct de vedere profesional. In plus, precizez ca nu am nici un interes
prezent sau viitor cu privire la proprietatea care face obiectul prezentului raport de evaluare §i nici un interes
sau influent3 legatd de partile implicate.

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

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

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

Evaluatorul indeplineste cerintele adecvate de calificare profesionald, fiind membru titular
ANEVAR, specializarea - Evaluarea proprletétllor imobiliare (EPI), Evaluarea bunurilor mobile (EBM).
Evaluatorul define experienta necesari in ceea ce priveste localizarea §i 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 referint3 ai evaludrii (IVS 101);

- SEV 102 — Implementare (IVS 102);

- SEV 104 — Tipuri ale valorii;

- SEV 103 — Raportare (IVS 103);

- SEV 230 — Drepturi asupra proprietétii imobiliare (IVS 230);

- GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.
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Nu a fost necesari 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 proprietiitii imobiliare. Aspecte juridice

Obiectul evaluarii il reprezinti terenul intravilan, categoria de folosinta curti-constructii, identificat
cu nr. cad. 149502, inscris in Cartea Funciari Nr. 149502 UAT Ploiesti, in suprafata de 61 mp, forma
neregulata, fara front stradal, teren de sub restul constructiei nr.cad. 123302-C1, situat in Judetul Prahova,
Municipiul Ploiegti, Str. Doctor Bagdazar Nr.1.

Imobilul evaluat este amplasat in zona zona centrala a locallitatii. Topografia terenului este plana.
Accesul se face din Str. Doctor Bagdazar, strada asfaltata secundara. Utilitati prezente la limita proprietatii:
gaze, curent electric, retea apa, canalizare. Vecinatati: zona comerciala, zona rezidentiala. Terenul este
construit.

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
urmé revenindu-le intreaga responsabilitate in ceea ce priveste veridicitatea si corectitudinea documentelor
oferite.

Prezentarea cadastrald a propriet3fii imobiliare este detaliatd in Anexe.

3.2. Localizare. Analiza zonei

Terenul evaluat este situat in zona zona centrala a locallitatii, Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti,
Str. Doctor Bagdazar Nr.1.

Accesul se face din Str. Doctor Bagdazar, strada asfaltata secundara. Utilitati prezente la limita
proprietatii: gaze, curent electric, retea apa, canalizare. Vecinatati: zona comerciala, rezidentiala. Relieful
terenului este plan.

Reprezentarea pe harta a imobilului evalut se prezinta in Anexe.

3.3. Descrierea amplasamentului - terenului

Terenul evaluat este intravilan, curti-constructii, construit, teren de.sub restul constructiei nr.cad.
123302-C1. Accesul se face din strada secundara asfaltata, Str. Doctor Bagdazar, de pe terenul identificat cu
nr.cad. 149518.

Parcela de teren evaluata este in cota exclusiva, in suprafata de 61 mp, identificata cu nr. cad.
149502, inscrisa in Cartea Funciard Nr. 149502 UAT Ploiesti, forma neregulata, fara front stradal. Se
presupune ca parcela este construibila, Clientul nu a pus la dispozitia evaluatorului Certificatul de Urbanism.
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Harta cu amplasamentul proprietatii evaluate si a comparabilelor selectate in grila de piata se
prezinta in Anexele raportului de evaluare.

3.4. Descrierea constructiilor

Constructiile nu fac obiectul evaluarii.

4. Analiza pietei imobiliare

4.1. Definirea pietei imobiliare

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piad schimbd 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 unicd, iar amplasamentul séu este fix. Pietele imobiliare nu sunt piete
eficiente: numdarul de vanzitori §i cumpdritori care actioneazi este relativ mic, proprietitile imobiliare au
valori ridicate care necesitd o putere mare de cumpdirare, ceea ce face ca aceste piete si fie sensibile la
stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca, precum si s3 fie
influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, mirimea avansului de plat3,
dobanzile, etc.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazi, ci este deseori influentatd de
reglementdrile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietiti imobiliare pot tinde citre un punct
de echilibru, dar acest punct este teoretic §i rareori atins, existdnd intotdeauna un decalaj intre cerere i
ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate si se modifice brusc, fiind
posibil astfel, ca de multe ori, si existe supraoferti sau exces de cerere si nu echilibru. Cumpiritorii si
vanzétorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumpdrare nu au loc in mod frecvent.

4.2. Piata imobiliara specifici 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 vanzare teren, situat in
vecinatatea subiectului evaluarii. Piata pe segmentul analizat este relativ activa.

4.3. Analiza ofertei

Pe piata imobiliars, oferta reprezintd numérul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru.
vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piatd datd, intr-o anumitd perioadd de timp. Existenta ofertei
pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pre{ si un anumit loc indic& gradul de raritate a
acestui tip de proprietate.

Analiza ofertei a vizat anunturile de vanzare teren, situat in zona centrala a Mun. Ploiesti.

La data evaluarii, oferta pe segmentul analizat se situeaza in intervalul 152 — 166 euro/mp, 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 numdrul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifestd dorinta pentru cumpdrare sau inchiriere la diferite prefuri, pe o anumitd piatd, Intr-un anumit
interval de timp.
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Referitor la activitatea curenta si tendintele pietei aferente proprietatii evaluate, cererea pentru imobile
similare cu subiectul este relativ activa. Pentru segmentul analizat cererea potentiala este reprezentata de
catre persoane fizice si juridice pentru utilizare rezidentiala, comerciala.

4.5. Echilibrul pietei

Pe piata imobiliar3, punctul de echilibru este greu de atins. Pe termen scurt, ciclul imobiliar depinde de
schimbdrile 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.

In 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 probabild in mod rezonabil si justificatd adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietdfi
construite, utilizare care trebuie s fie posibild din punct de vedere fizic, permisd legal, fezabild financiar gi
din care rezultd cea mai mare valoare a proprietdtii imobiliare.”

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

o Cea mai bund utilizare a proprietdfii construitd

in realizarea celei mai bune utiliziri, se identifici mai inti utilizarile probabile in mod rezonabil ale
proprietatii, utiliziri care trebuie justificate adecvat.

Imobilul a fost evaluat in premisa celei mai bune utilizari. Se presupune c# proprietatea se
conformeazi tuturor reglementdrilor i restrictiilor de zonare si utilizare in vigoare.

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

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

- permisd legal — se analizeazi reglementdrile urbanistice privind zonarea, restrictiile 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 Certificat de Urbanism, se presupune ipoteza speciala
conform careia parcela de teren evaluata este construibila, fiind permisa utilizare rezidentiala. Se
presupune ca proprietatea se conformeazi tuturor reglementarilor i restrictiilor de zonare si utilizare in
vigoare, conform PUG al localitatii. 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 utilitdfilor publice (cum ar fi canalizare, ap3, linie de transport, energie
electrici, gaze, agent termic), conditiile fizice.

Terenul evaluat prezinta forma neregulata, fara front stradal, accesul se face de pe alt teren din strada
asfaltata, 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 financiar recent’ (cu exceptia vanzarilor speculative); fie poate fi cuantificata
prin analiza financiard, unde exista trei metode: analiza reziduald a terenului (diferenta dintre valoarea
proiectului si costul de a construi, inclusiv profitul antreprenorial); analiza chiriei fezabile (chiria de
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piati trebuie s fie cel putin egala cu chiria fezabild); indicile de profitabilitate (raportul dintre valoarea
actualizati a beneficiilor si valoarea actualizat3 a costurilor).

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

- maxim productivi — dintre utilizarile fezabile, cea mai buna utilizare este acea utilizare care conduce la
cea mai mare valoare reziduali a terenului. Utilizarea rezidentiala este maxim productiva.

Avand in vedere caracteristicile proprietatii evaluate, caracteristicile fizice, juridice, financiare ale
acesteia se estimeazi c3 cea mai buni utilizare este utilizarea rezidentiala.

6. Evaluarea proprietitii imobiliare

6.1. Procedura de evaluare

Pentru estimarea valorii de piat3, Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022, adoptate de ANEVAR,
prevad posibilitatea utilizdrii mai multor modalititi de evaluare si anume: abordarea prin piafd, abordarea
prin venit §i abordarea prin cost.

Abordarea prin piati 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 reziduald si capitalizarea rentei funciare. Alocarea §i extractia combind metoda
costului cu metoda comparatiei directe; tehnica reziduald combina metoda capitalizirii cu metoda costului,
iar parcelarea combin cele trei metode.

Avand in vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile proprietfii imobiliare evaluate este
adecvata estimarea valorii de piata prin utilizarea abordarii prin piata, aplicdnd metoda comparatiei directe.
Abordarea prin piata este relevanta in estimarea valorii 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 si extractia combind metoda costului
cu metoda comparatiei directe; tehnica reziduald combind metoda capitalizarii cu metoda costului, iar
parcelarea combina 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 Tn acest caz abordarea prin cost, abordarea prin venit nu s-au utilizat.
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6.2. Abordarea prin piata

Premisa major3 a aborddrii prin piati este aceea ca valoarea de piatd a unei proprietéti imobiliare este
in relatie directd cu preturile de tranzactie / ofertele unor proprietdfi competitive §i comparabile. Aceastd
abordare utilizeazi analiza pietei in vederea identificdrii de tranzactii / oferte ale unor proprieta{i similare
(numite comparabile) s§i compararii acestora cu subiectul de evaluat. Astfel, valorile si informatiile
referitoare la tranzactiile si ofertele de imobile similare sunt analizate, comparate §i ajustate in functie de
asemdndri si deosebiri.

Elementele de comparatie sunt: drepturile de proprietate, restrictii legale, conditiile piefei (data
vanzirii), conditiile de finantare, localizarea, caracteristicile fizice (suprafata 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 proprietiti imobiliare, in conditiile
existentei informatiilor cu privire la tranzactii / oferte recente cu date sigure si care sd indice tendintele
pietei. Pentru estimarea valorii de piata a proprietitii imobiliare prin aceasta metods, evaluatorul a apelat la
informatiile referitoare la ofertele de imobile existente in zond, precum si la datele furnizate de o serie de
agentii imobiliare si la informatiile existente in publicatiile de specialitate sau care detin rubrici speciale.

Tehnica utilizati 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 ajustdri mai
multor caracteristici de comparagie. Se determind ajustdrile prefurilor de véanzare ale proprietailor
comparabile in raport cu proprietatea evaluata. Se fac ajustdri ale preturilor de tranzactionare in ceea ce
priveste: dreptul de proprietate transmis, restrictiile legale, conditii de finantare, conditii de pia{3, localizare,
dimensiuni ale constructiei, ponderea terenului liber, zonarea, finisaje si utilitafi.

Ajustirile procentuale care se aplica prefurilor unor tranzactii comparabile, reflectd superioritatea sau
inferioritatea proprietitii comparabile, avind in vedere elementele de comparatie.

Datele colectate si analizate sunt ordonate intr-o grila a datelor de piat3 care reprezintd un tablou ce are
pe linii elementele de comparatie, pe prima coloana proprietatea evaluatd, iar pe celelalte coloane,
proprietifile comparabile. Comparabilele utilizate in estimarea valorii de piatd a proprietafii, impreuna cu
Subiectul evaluarii sunt prezentate in Anexe.

Metoda comparatiei vanzirilor se utilizeaz3 la evaluarea terenului liber sau care se considera liber
pentru scopul evaluirii. Aceastd metoda implicd o comparatie directd a terenului evaluat cu loturile similare
de teren, tranzactionate recent pe piatd si pentru care existd informatii disponibile.

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

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

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

Grila datelor de piati, impreuna cu comparabilele selectate sunt prezentate in Anexele raportului de
evaluare. Localizarea pe hartd a proprietatii 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.
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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 ramdna constant, poate fi capitalizat prin aplicarea unui singur
multiplicator, deseori cunoscut sub denumirea de rata de capitalizare. Acesta reprezinta castigul sau
wrandamentul” 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 1n 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
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 valorii 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 plecind
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.
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Abordarea prin venit se aplicd numai in cazul in care terenul aferent proprietitii imobiliare, din care
face parte cladirea evaluati, nu este 1n cota indivizi.

Aplicarea aborddrii prin venit constd in doud etape: (1) estimarea valorii de piatd a proprietatii
imobiliare care include cladirea, precum si aportul terenului aferent acesteia; si (2) alocarea valorii de piatd a
proprietdtii imobiliare obtinuta in etapa (1), Intre valoarea cladirii si valoarea terenului.

Abordarea prin venit va fi aplicatd pentru evaluarea proprietitilor imobiliare inchiriate §i pentru
proprietdtile imobiliare pentru care existd o piatd activd a inchirierilor. Prin piat3d activi a inchirierilor se
Infelege existenta a cel putin trei comparabile inchiriate la data estimarii valorii de piata.

In cazul unei proprietati imobiliare inchiriate la data evaludrii, al cérei nivel al chiriei este diferit de
chiria de piatd, in raportul de evaluare se va utiliza chiria de piatd. In cazul in 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 recomandarilor standardelor de evaluare nu se va aplica 0 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. Aceast3 abordare se utilizeazi,
in principal, pentru evaluarea proprietafii imobiliare specializate, adicd a proprietitii imobiliare care se vinde
rar sau chiar care nu se vinde pe piat3.

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 proprietitii imobiliare
prin metoda costului de inlocuire net. Acesta reprezinta costul de inlocuire a proprietitii imobiliare cu un
echivalent modern, la data evaludrii.

O exceptie este cazul in care ar fi necesar ca o proprietate imobiliar3 echivalent3 s3 fie o replici a
proprietafii imobiliare subiect, pentru a furniza aceeasi utilitate unui participant de pe piat, caz in care costul
de inlocuire ar fi mai degraba cel de reproducere sau de reconstruire a clidirii 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 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 preturlle
curente de la data evaludrii, o replicd identicd (copie) a constructiei evaluate, utilizind aceleagi materiale i
tehnici, aceleasi standarde si normative de executie si inglobdnd 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:
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Cost de inlocuire brut (Costul de reconstruire brut) — Depreciere totala = Valoare/Costul de inlocuire
net sau Costul de Reconstruire Net.

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

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

Deprecieri

Deprecierea reprezinta pierderea de valoare din mai multe motive, incluzind 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 cdnd 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 ajustirile
aplicate costului de reconstruire sau costului de inlocuire a activului, pentru a reflecta deprecierea activului
atunci cand se utilizeazi abordarea prin cost, astfel inc4t si indice valoarea activului atunci cind nu exist3
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 caracter formal, iar In acest caz abordarea prin cost nu s-a utilizat.

7. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
7.1. Analiza rezultatelor

fn urma aplicarii abordarii prin piatd prin metoda comparatiei directe a rezultat urmatoarea valoare de
piatd a proprietatii evaluate:
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Nr. Abordare prin piata, Valoare de piata propusa,

crt. Refsina S Cexcl VAT . estimata, rotunjita, excl. TVA
euro . - lei - . euro lei
Teren intravilan, nr. cad. 149502, inscris in ) .
Cartea Funciara Nr. 149502 UAT Ploiesti 00 € 51.985lei  10.370 € 51.585 lei
 TOTAL . . .. .. " 10370€ = 51585lei  10.370€ 51.585 lei
ECurs valutar BNR euro/lei 02.10.2023 4,9744 lei

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

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

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

Adecvarea metodelor

Avand in vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile proprietétii imobiliare evaluate este
adecvata estimarea valorii de piata prin utilizarea abordarii prin piata, aplicAind metoda comparatiei directe.
Abordarea prin piata este relevanta in estimarea valorii de piata a terenului.

fn evaluarea terenului se pot utiliza sase tehnici: comparatia vanzarilor (metoda comparatiei directe),
alocarea, extractia, parcelarea si dezvoltarea, tehnica reziduald si capitalizarea rentei funciare. Alocarea si
extractia combinid 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 recomandarilor 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 proprietatilor imobiliare comparabile cu proprietatea Subiect, cuantumul ajustarilor brute
si nete obtinute In aplicarea abordarii prin piat3, prin metoda comparatiei directe, releva un grad de precizie
considerabil si, respectiv, o acuratete a rezultatului privind valoarea de piata determinatd prin aceasta
abordare.

Cantitatea informatiilor

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatului privind valoarea de piata obtinuta
prin aplicarea abordarilor in evaluare. Cantitatea, consistenfa informatiilor folosite in procesul de evaluare
este, de asemenea, importantd. Informatiile obtinute prin aplicarea abordarii prin piata sunt relevante,
consistente, reale si verificabile gi ajutd la o mai bund estimare a valorii de piata a proprietétii imobiliare
evaluate.

7.2. Concluzia asupra valorii

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

Concluzia evaluatorului privind valoarea de piata a proprietatii imobiliare evaluate este:
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Nr. Abordare brin piatav, Valoare de piata propusa,

crt. ' Ir'\’ve‘fermtai excl. TVA v estimata, rotunjita, excl. TVA
r_‘euyro', \ Clei euro lei
Teren intravilan, nr. cad. 149502, inscris in . .
Cartea Funciara Nr. 149502 UAT Ploiesti 10.370€  51.5851ei 10.370 € 61.585 lei
CTOTAL: o o mem e 2 10.370€ . 51.5850ei - 10.370€ - 51.585 e
Curs valutar BNR euro/lei 02.10.2023 ! 4,9744 lei

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

Argumenféle care au stat la baza elabordrii acestei concluzii, precum si considerentele privind

valoarea sunt:

- adecvarea abordirilor utilizate, precizia i cantitatea informatiilor;

- valoarea a fost exprimati tinind seama exclusiv de ipotezele semnificative §i ipotezele semnificative
speciale exprimate in prezentul raport;

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

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

- valoarea nu fine seama de responsabilitatile de mediu;

- evaluarea este o opinie asupra unei valori.

8. Anexe

Anexa 1. | Identificarea cadastrald a proprietatii

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: | Listadocumentelor — . -

Anexa 6. | Fotografii inspectie
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7 Oficiul de Cadastru i Publicitate imobitiars PRAHOVA Nr, cerere 26688
' ’ Biroul de Cadastry si Publicitate Imabiliarg Ploiegti 28
I ld 02

2623

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA | T Cod verifcre

&

ANCPL

R PENTRU INFORMARE émﬁ
Carte Funciars Nr. 149518 Ploiesti ]@l E Egig

A, Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Ploiesti, Str Doctor Bagdazar, Nr, 1, Jud. Prahova

g,’;c r f:::m'c Nr, Suprafata* (mp) ‘Observatit / Referinte o
i S '*f’@féﬁ“imprejmmt' : : e
i )
_Al ] 149518 i 338 f"f“eren intravilan imprejmuit astfal; i
z 1 [~ Norg: Puncte 1-12, 50 {calcan); S o RIPRe ¢!
a0 i - Est: Puncte: 50-52.:24 . 35 {calcan), Puncte:'35-37‘(gard de beton, 38—39;

{calcan), Puncte: 39-40 (calkcan si iim, conv.); |

- Sud: Puncte: 43-44 (gard de beton), Puncte: 45-46 (calcan), Puncte: 41.42
{calcan si limita conventionala);

_ J N Vest:  Puncte: 40-41 (limita conventionala), - Puncte: 4445 (limita]
b e .lconwmmlgct 46- calce Puncte - 46.49, _ligard. -de. beton):!

B, Paftga‘ Ii. Proprietar| sl acte

Inscrier} privitoare ja dreptul de proprietate si aite drepturi reale J Referinte
26688 / 28/02/2023 T ‘ - . ]
- - -—-*“vm——-—-—_‘*—-?'——»-—— H—wa—_'"_——-*-——————__._.. = = - H—T'__?_—‘h_-_ﬁf_ﬁf—ﬁ“'mwim‘“%
JAct Administratiy_nr. 13, din 31/01/2023 emis de CONSILUL LOCAL PLOESTE;,, ™ SN
| Ei {Intabulare, “drept da “?’“R”OPR!ETATE*‘(daFﬁethT"bnvatY,’“ dobandit prnT TALTT ‘ "
| kege: cota actuala YL N - SESRSS—

- MUNICIPIUL PLOIEST, o 38aiss™————— e
Ot _._C. Partea Iii, SARCIN |

| Inscrier priving dezmembramintele dreptulyi de proprietate, drepturi reale Mv'w;&fmnﬁe - }
i de garaniie si sarcin] ; =

NUSONT D . R

- o e b i R e

Document care contine date cy Caracter persona, protejate ge prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3
T L S Caracter personal, protej S e U NI 07712 e

Extrese pentry informare on.ine iz seresa epay.ancpl.ro Formiular versivaes 1.3



Carte

Anexa Nr.

Funciarg Nr. 3 49518

Comqna/Oras/Municipiu: Pioie,sg;'

1laParteal
Teren » - N R
_Nr cadastral’ [Suprafata {mpy* v ; ___Observatii / Referinte
149518 338 Teren intravilan Impreymut astial; ’

- Nord: Puncte 1~
~ Est: Puncte: 50-52,
IPuncte: 39-40 (calca
|- Sud: Puncte: 43-44
st limita conventional
|- Vest: Puncte: 4041 {limi

Puncte 46-48 {calcan), Puncte

a);

12, 50 (calcan);

24 - 35 (calca
n si fim, conv.)
{gard de beto

ta conventionala), Puncte: 44-45

n}, Puncte: 35-37 {gard de beton, 38-39 {calcan);

n}, Puncte: 45-46 (calcan), Puncte: 41.42 {calcan

{limita conventionala),
46

o SUprafata este eterminats T planul de profectie Stereo 76,

DETALI LiNi

ARE IMOBIL

-49, l{gard de bet@).‘

Document care contine date cu caracter Rersongl, protejate de p

revederile Legii Nr, 677/2001.

;._- : 2 . 477 ]
| ‘! h 7 123302 :
i ‘ : i
H Pl i
I 31 f{, |
1 gl z:b 21 i
’ [N“ 149502 = f
’ / |
;, ; vt !j
' )
134431 . |
| 149518 128649 J
35 !
f |
I, ’ 1 |
i H
i / |
gl ‘ 137181
i 127094, B
:f B a9
37 0N
et 4 E’::sl .
! . 1S . ' s *« i i)
Date referitoare la teren , e i
| grt ; ,_ng:sgg;ée ‘J}?It;: Su(pr:i;‘?ta Tarla I Parceld . topo Observatii / Referinte R
|1 ‘curty ,,*"DA%} 338 | - | - . -
Leonstructij | S | !
Lungime Segmente
1) Valorife lungimilor segmentelor sunt obtinute din_proiquie n plan, o N
 Punct| Punct] Lungime! | Punct] Punct] Lungime] [ Punce] Pun(;tf Lungime|
inceput| sfarsit e S8IMENt] | Inceput| sfArsit| Segment| | inceput| sfarsit .. Segment|
LA TS ) Y YT N i 11,9721
L 4l 5\ ... 582711 e N ,0.422’_ L. .6 . 7] 0.719!
L*, A N I 7 X ) . M) 7 8 10f” 2.22]

Pagina 2 din 3

Extrzse pantry informare onding ia adresa Spay.ancul.ro

Forsranar varsiunea 1.

o



_ Carte Funciars nr. 148502 Comuna/OrayMunicipiu: Plofgg_f:j

T Punct]” Punct| " Lungime segment
L Inceput sférgit| : _ _e=m}|
| e 0508}
LT 8 . 4945
I of ) 0.289}
[ o 3478
L.___,.____L = - . i s |
T 1 0583
T 13J‘_ T4 T 138
Y T e . 4.015)
e 15 18] _ 0.3531
T 1| 6.184)

** Lunﬁrﬁfé’é&@‘rﬁenmbféﬁh{ determinate Tn planyl de prolectie Stereo 70 si sunt rotunjite 1a 1 milimetru,
¥ Distanta dintre puncte este formats din segmente cumulate ce sunt mai mici decst valoarea 1 milimetru,

Prezentul extras de carte ﬂ.ink:iaré este vaiabil la autentificarea de cdtre notarul public 5 actelor Juridice prin
Care se sting drepturile reale precum si pentry dezbaterea succesiunilar, jar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii,

S5-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliard cu codul nr. 211,

Data solutionarij, Asistent Registrator, Referent,
07-03-2023 FLORIAN STAN
—
Data eliberarii, . . :
= (parafa sisemng tura) (parafy s sernnatura)

Document tare confine date cu caracte( personal, protejate de prevederile Legii Nr. 6 77/2001.

e

Pagina 3 a’in‘3

Extrgse pentiu Informare onsline iz zdresa epay.ancolro Form@r virsiungs 8.0



o Carte Fc:fnc‘zarav »Nr. 1{95.28 Comu:?a/Om;‘/Munfc;piu; P/rgfegf;

‘hPun'ct; P’gnct Lungime]. [ Punet Punct] Punct Lungime]
nceput] sfirsit] segment Inceput| stérsit Segment
[ 10l 1% o 12| 13 .01y

15[ 1g] T 1.989]
[ 18] 18] — 3846

N ST 14731
' ) 23] TEET 0.333)
B M’ | W,___,_.}———_____’____.__. : ¥

Y T 3.574

31 1571

30|
555 B —
|37 3 >_ 38 ..2:224] | g[ 4] o)
40 el 0.003) 1 . 2224 T e
** Lungimile segmentalor sunt”&etemlnate?ﬁ}?anu! de prolectie Starac 75 §l sunt rotunjite Ia 1 milimetry,
*= Distanta dintre Buncte ests formaty gin segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetn,

2.248] |~

Certific ¢ prezentyl extras corespunde Cu pozitiile in vigoare din cartea funclara originala, pastrats de acest
birou, ; g ,

. ~Es b= 3 e L Ry L e o %
- 08 g g i 1t o} s b T T e iy £ BT ,
Prezentul extrag de carte funciafagste valabil la autentificarea de citre hotarul public a actelor juridice prin
Care se sting drepturile reale precym si pentry dezbaterea Succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
Susceptibile de orice modificare, In conditiile legii,

5-a achitat tarifyl de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliarg ¢y codul nr, 211,

Data solutiongrii, Asistent Registrator, - Referent,
07-03-2023 GEORGE-ADRIAN ALEXANDRU

T
Data eliberari, , s e
dd (parafa si semngtura) (parafa si semnatura)

Document care contine date cu caracter personay, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3
, -,..Ww..‘..w.wmwwmww,& e LIS Legh W 67712001, e G2 AN
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ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI

HOTARAREA NR. 13
privind actualizarea gi completarea pozitiei 861 (referitoare 1a imobilul situat in
Ploiesti, str. Doctor Bagdazar, nr. 1) din Anexa nr.1la Hotirirea Consiliului Local al
municipiului Ploiesti nr. 267/29.11.2006 privind includerea unor imobile in
,Jnventarul bunurilor care alcituiesc domeniul privat al municipiului Ploiegti”

Consiliul Local al municipiului Ploiesti:

Vizind Referatul de aprobare nr. 18/13.01.2023 al consilierilor: Valentin Marcu,
Aurelian-Dumitru Tudor, Nicolae - Vlad Frusina, Gheorghe Popa, ‘Costel Andredsds, Robert
- Tonut Viscan si Raportul de specialitate inregistrat sub nr. 11/12.01.2023 la Directia
Gestiune Patrimoniu, Raportul de specialitate nr. 6/16.01.2023 al Directiei Economice i
Raportul de specialitate nr. 104/17.01.2023 al Directiei Administratie Publica, Juridic-
Contencios, Achizitii Publice, Contracte privind modificarea poziiei 861 (referitoare la
imnobilul situat in Ploiesti, str. Doctor Bagdazar, nr. 1) din Anexanr.1 la Hotdrérea Consilinlui
Local al municipiului Ploiesti nr. 267/2006 privind includerea unor imobile in ,.Jnventarul
bunurilor care alcituiesc domeniul privat al municipiului Ploiesti”;

$n conforraitate cu Avizul din data 11.01.2023 al Comisiei de specialitate a Consiliului
Local nr. 2 — Comisia pentru valorificarea patrimoniului, servicii cdtre populatie, comert,
turism, agriculturd, promovare operatiuni comerciale;

Avand in vedere Raportul din data de 09.01.2023 al Comisiei speciale avand ca
atributii intocmirea si actualizarea ,Jnventarului bunurilor care alcituiesc domeniul public
si privat al municipiului Ploiesti”;

Ludnd in considerare faptul cd, o parte din imobilul situat in Ploiesti, str. Doctor
Bagdazar, nr. 1, care face obiectul prezentei hotdréri se afly in domeniul privat al
municipiului Ploiesti potrivit pozitiei nr. 861 (referitoare la imobilul situat in Ploiesti, str.
Doctor Bagdazar, nr. 1) din Anexa nr. 1 la Hotiirirea Consiliului Local al municipiului
Ploiesti nr. 267/2006 privind includerea unor imobile in , Inventarul bunurilor care alcituiesc
domeniul privat al municipiului Ploiesti”;

in baza art. 28 alin. (5) din Legea nr. 7/1996 a cadastrului si a publicititii imobiliare,
cu modificirile si completdrile ulterioare;

fn temeiul prevederilor art. 129, alin. (2), lit. ¢), alin. (6) lit. b, alin,(7) lit. q), art.139,
art. 196, alin. (1), lit. a) §i art, 354 din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019
privind Codul administrativ, cu modificarile si completdrile ulterioare;

HOTARASTE:
Art, 1(1) Se aproba includerea terenului in suprafatd de 61,00 mp. de sub restul

constructiei proprietatea doamnei Minescu Severina cu numdrul cadastral 123302-C1, in
_Inventarul bunurilor care alcatuiesc domeniul privat al municipiului Ploiesti” gi actualizarea

il



pozitiei nr. 861 referitoare la imobilul situat In Ploiesti, str. Doctor Bagdazar, nr, 1, din
Anexa nr. 1 la Hotirirea Consiliului Local a] municipiului Ploiesti nr. 267/29.11.2006
privind includerea unor imobile in , Inventarul bunurilor care alcituiesc domeniul privat al
municipiului Ploiesti” conform Anexei nr.1 1a prezenta hotéirire.

(2) Imobilul situat in Ploiesti, str. Doctor Bagdazar, nr. 1 se identifica potrivit
planului de amplasament si delimitare a imobilului care constituie Anexa nr. 1 si Anexa nr.2
la prezenta hotirare.

Art. 2 Celelalte prevederi ale Hotirarii Consiliului Local al municipiului Ploiesti
nr.267/2006 ramén neschimbate,

Art. 3 Directia Gestiune Patrimoniy st Directia Economici vor duce la indeplinire
prevederile prezentei hotérari.

Art. 4 Directia Administratie Public3, Juridic—Contencios, Achizitii Publice,
Contracte va aduce la cunostints doamne; Miénescu Severina si domnului Ciuciu Georgian
Mihai prevederile prezentei hotiréri.

-

Dati in Ploiesti, astizi, 31 ianuarie 2023

5 Contrasemneazi,
PRESEDINTE DE SEDINTA, SECRETAR GENERAL,
Valentin MARCU Mihaela-Lucia CONSTANTIN

|

|

4
i



PRIMARIA MUNICIPT: ULUI PLOIESTI
DIRECTIA GESTIUNE PATRIMONIU

SERVICIUL INTABULARI B ] 7
COMPARTIMENTUL EVIDENTA 12
ADMINISTRARE FOND LOCATTV i

TARBEL K qu\x;f,i ,* :

la proiectul de hotarare privind actualizares $i completarea poziﬁéi’*‘@é?"(fefeﬁtoare
la imobilul situat in Ploiesti, str. Doctor Bagdazar Nr.1 din Anexa nr.] Ja Hotdrdrea
Consiliulut Local ol municipiului Plojegti n¥.267/29.11.2006 privind includerea unor

Lmobile tn.. Inventarul bunurilor care aledtuiesc domeniul privar al mynicipiului Ploiegti”

| nr. [ADRESA| NUME s | DESTINATIA | Suprafats | Oobs |
1? ert. ‘ IMOBIL, i PRENUME 1 SPATIULUI | (mp) ! |
i,.,.,,_ St f I ,.,,_,_._‘___W} il s it ,...v..“i...,..’;._,..._-._._.._._._\.,._;.,_;_n...‘ ‘ e rirpen o e i : e e w;‘

T T 252,01 indiviz | |
} | Minescu | | din 338 !
‘ ; Severina j Teren curte ; reprezentnd un | f
_ I _ ‘.
| | | | e Imobil aflat 1o

| f 1 74,56% ‘ .
’ | Str. f 't | domeniul |
T e S T 4 .
| [Doctor e | Teren curte ™ 85,90 indiviz din | brivatal
| ll Bagdazar I Georgian !’ J 338 reprezentand { Municipiului
' 861 Jor 1 ! Mihai | junprocentde |  Plojegti
! - (Terendesub 161,00 | ’
, | ‘ ! restul ! -f 5
| f - construetiei cu ! f
: / | nr. cad. : ; |
Directia Gestiune Patrimoniu,
Director Executiv Director ExecutixAdjﬁgct,
Carmen [ zt'i/\ a BUCUR Amedeo Florip TARIRCA
Serviciul Inthbuliri By nuri,
Sef Serviciu
Médalin NEGOITA

Tntocait;

Negutescu Flotentina-consitine
Birsa Sorin-consilier



TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Plojesti
 Nr.Nr. cadastral Nr.

Oficiul de Cadastry si Publicitate
Biroul de Cadastry $i Publicitate |

imobiliard PRAHOVA

26587
mobiliarg Ploiesti i ‘ 28
. L . B2
i ' . 2023
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA LT e varisicare
PENTRU INFORMARE ]

(R

Carte Funciars Nr. 1 48502 Plojesti

A, Partea |, Descrierea imobilului

Str Doz;tor Bagd_azar, Nr. 1, Jud, Pra

hova

R,

Crt topografic

i Suprafata* (mp) I

[ A1) 140502 }

]

 Observati / Referine |

61 .Téren imprejmuits - ‘
’Teren intravilan Imprejmuit ¢
{restul constructiei N.C. 12

AT

; ; !
omplet cu calcan reprezentand tereny} de sub;

3302-C1 in suprafata,de,61,mph(g§9p, tonstruciie

O T . —.Manescu Severina); - e -y = SRR |

B. Partea II. Proprietari si acte o
lﬁ Inscrieri privitoare Ia dreptul de proprietate si alte drepturl reale Referinte
;_3_6687l 28/02/202.3 ——ee — e e
t_{\ct_ggmi_nistrativ A 13, din 31/01/2023 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIP!U;U!' RLQLE_‘@I{;WWW I
'gi lintabllare, “drept de PROPRIETATE (domeniul privat), d’&”ﬁgﬁdif‘ﬁﬁﬁrm“ TR
B lLege, cota actuala 11

LD MUNICIPIUL PLOIESTI, CF 3844555

s b b e At S oo i win TR A et e bt i st

T
C. Partea ill, SARCINI .~ L -

Inscrieri priving dezmembramintele dre

ptului de proprigtate, drepturi reale |
de garantie si sarcini ,

Referinte

Document care contine date Lucaracier persor,

o, prevejat

Extrase pentry infermara onddine is adirese epay.ancpire

@ de prevederile Legll Nr. 677/2001,

Paging 1 din 3

N A i . i

Formiular versiurea 1.1



e, CAITE Funciars Nr. 149502 Comunglprag/Mgnicipiu:_Plofgggi
Anexa Nr. 1 La Partea | ' ‘

Teren o | .
Nr cadastral  [Suprafata {mpy¥ T Observatii / Referinte i , L
149502 | 61 - [Teren intravilan imprejmuit complet cu calcan reprezentand terenul e sub Testul|
: constructiei N.C. 123302-C1 in suprafata de 61 mp (prop. constructie Manescu
e ) .. |Severina); L v : , .
* Suprafata este eterminata’in planul de proiectie Stereo 70.

e

DETALIl LINIARE IMOBIL _

i
] o —
|
l
149502 =
i !
4
!
H
}
f 4
b ]
Date referitoare Ia teren _ — : .
é",; j?gf:gg;?i {,"‘,ta'f‘ Sug;agflta : Tarla - Parcels | Nr topo - Obewatii/Referinge
curti oA 61 | . - ;’ - o .
L constructii | . r !
Lungime Segmente
1) Valorile lungimnor segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan,
* Punct Punct ' Lungime segment
fnceput sfargit L .= (m)
o1 2k 1473
- — )
L. 8 A . 0.837)
fm 4_..~ 5 o . e 3.846'}
8 6] ) 2.403]

EESB_’Z?E_’E care ggﬁﬁni date cu caracter personal, protejatg_de prevederile Legif Nr. 677/2001.

e b bt s et TS o e

Pagina 2 din 3

Extrast pentrs, informare gn-iing Jo adrega epay.anciire Formuiar versiunes 1.1
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ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOTESTI

HOTARAREA NR. 13
privind actualizarea si completarea pozitiei 861 (referitoare la imobilul situat in
Ploiesti, str. Doctor Bagdazar, nr. 1) din Anexa nr. 1 Ia Hotiirdrea Consiliului Local al
municipiului Ploiesti nr. 267/29.11.2006 privind includerea unor imobile in
wInventarul bunurilor care alciituiese domeniul privat al municipiului Ploiesti”

Consiliul Local al municipiutui Ploiegti: ‘ S

‘Vazénd Referatul de aprobare nr. 18/13.01.2023 al consilierilor: Valentin Marcu,
Aurelian-Dumitru Tudor, Nicolae - Vlad Frusina, Gheorghe Popa, Costel Andreescu, Robert
- Tonut Viscan §i Raportul de specialitate inregistrat sub nr. 11/12.01.2023 la Directia
Gestiune Patrimoniu, Raportul de specialitate nr. 6/16.01.2023 al Directiei Economice i
Raportul de specialitate nr. 104/17.01.2023 al Directiei Administratie Publics, Juridic-
Contencios, Achizitii Publice, Contracte privind modificarea pozitiei 861 (referitoare la
“imobilul situat in Plojesti, str. Doctor Bagdazar, ni.T) din Anexa nit. 1 [a Hothrares Consiliulut
Local al municipiuhui Ploiesti nr, 267/2006 privind includerea unor imobile in ,Jnventarul
bunurilor care alcituiese domeniul privat al municipiului Plojegti™:

In conformitate cu Avizul din data 1 1.01.2023 al Comisiei de specialitate a Consiliului
Local nr. 2 - Comisia pentru valorificarea patrimoniului, servicii citre populatie, comert,
turism, agriculturd, promovare operatiuni comerciale:

Avind in vedere Raportul din data de 09.01.2023 al Comisiei speciale avind ca
atributii fntocmirea si actualizarea | Inventarului bunurilor care alcituiesc domeniul public
$i privat al municipiului Ploiesti™;

Luénd in considerare faptul ¢i, o parte din imobilul situat in Ploiesti, str. Doctor
Bagdazar, nr. 1, care face obiectul prezentei hotdrdri se afld in domeniul privat al
municipiului Ploiesti potrivit pozitiel or. 861 (referitoare la imobilul situat in Ploiest, str.
Doctor Bagdazar, nr. 1) din Anexa nr. I la Hotdrdrea Consiliului Local al municipiului
Ploiesti nr. 267/2006 privind includerea unor imobile in , Inventarul bunurilor care alcituiesc
domeniul privat al municipiului Ploesti;

In baza art. 28 alin. (5) din Legea nr. 7/1996 a cadastrului $1 a publicitatii imobiliare,
cu modificarile st completirile ulterioare;

In temeiul prevederilor art. 129, alin, (2), lit. ¢), alin. (6) lit, b, alin. (7) lit. @), art. 139,
art. 196, alin. (1), lit. a) si art. 354 din Ordonanta de Urgenti a Guvernului nr, 57,2019
privind Codul administrativ, cu modificirile §i completarile ulterjoare;

HOTARASTE:

Art. 1(1) Se aprobi includerea terenuhy in suprafard de 61,00 mp. de sub restul
construciiel proprietatea doamnei Manescu Severina cu numarul cadasiral 123302-C1, in
sInventarul bunurilor care alcituiesc domeniul privat al municipiului Ploiesti” si actualizarca



pozitiei nr. 861 referitoare la imobilul situat in Ploiesti, str. Doctor Bagdazar, nr. 1, din
Anexa nr. 1 la Hotirirea Consiliului Local al municipiului Ploiesti nr. 267/29.11.2006
privind includerea unor imobile in »nventarul bunurilor care alcatuiesc domeniul privat al
municipiului Ploiesti” conform Anexei nr.1 Ia prezenta hotarire,

(2) Imobilul situat tn Ploiesti, str. Doctor Bagdazar, nr. 1 se identifica potrivit
planului de amplasament s1 delimitare a imobilului care constituje Anexanr. 1si Anexa nr.2
la prezenta hotarare.

Art. 2 Celelalte prevederi ale Hotdrarii Consiliului Local al municipiului Ploiesti
nr.267/2006 riman neschimbate. ,

Art. 3 Directia Gestiune Patrimoniu si Directia Economica vor duce la fndeplinire
prevedetile prezentei hotdrari.

Art. 4 Directia Administratie Publici, Juridie~Contencios, Achizitii Publice,
Contracte va aduce la cunostintd doamnei Minescu Severina si domnului Ciuciu Georgian
Mihai prevederile prezentei hotarari. s

Data in Ploiesti, astiizi, 31 ianuarie 2023

5 Contrasemneazs,
PRESEDINTE DE SEDINTA, SECRETAR GENERAL,
Valentin MARCU Mihaela-Lucia CONSTANTIN



PRIMARIA MUNICIPIULUT PLOIESTI ANEXAN R,%;igfi gﬁg‘i

DIRECTIA GESTIUNE PATRIMIONIY S )
SERVICIUL INTABULARI BUNURY I C
CCMPARTIMENTUL EVIDENTA &Y
ADMINISTRARE FOND LOCATTV @9% iy’
TABEL e

la proiectul de hotirare privind actualizares $i completarea pozixiéj"%?*'%%@f&:’itoaz'e
la imobilul situat iy Ploiegti, str. Doctor Bagdazar Nr.] dip Anexa rr.l la Hotrerea
Consiliului Local qf municipiului Ploiegti ynr.267/29 7 1.2006 privind includeren unor
mobile in , Inventarul bunurilor care aledtuiesc domeniu] 1rivar al municipiului Plojest:”

ar. |ADRESA = NUMESI | DESTINATIA Suprafata | Ops, |

ert. | IMOBIL - PRENUME | SPATIULUL L (mp) <
T CHIRIAS | ]
} e | 25200 indivgs ! ~
| - Minescu | * din 338 |
' Severina \! Teren curts reprezentand un |
L] Pstrs | Tmobil aflatin |
Str. i . | domeniul
Doctor L s Taren i 185,99 indivig din ;  2Livas &l
- Bagdazar Georgian | 338 reprezenting Municipiulyi
861 . | Mihai fun procent de Ploiesti
.f ; : 1 25,44% :
| i - . Teren de sub {i 61,00
5 | ‘restul
, | ' constructiei cy |
! : j nr. cad,
! .. 1123302-C1 ;
Directia Gestiune Patrimonin,
Director Lxecutiv Director Execut{gﬁd:i“&znct,
Carmen [X1:4iela BUCUR Amedeo Florin TARIRCA
Servicid Inthbulays Bl
Sef Serviciu
Madilin NEGOITA
Intocgit;

Neguleseu Florentina-nnnsitier
Sima Sorin-consilier



ARNEXA ML 3 /o HCL

Bztindere N.C.137094-C1

Batindere N.C.128302-Ci

§ | PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUT
A Scara 1:200
[deastrai Suprafata masureta !Adrssa EmobBud
149548 338mp |Mun. Pm/est{, str. Docm; rsa.ﬁt;zar, or. 1 - Intravian, fud,

| Cattea Funcara | Juat T

FLOIESTYI

. | Caegtade = '
| | sty Tre) | e
] [Teren in-ovilan imprejmait astel:
L e 3 |—Na : Puncie 112, 30 (calean); |
| |- Eot: Pumcte: 3052, 26 - 33 oo, Panct: 3537 (gard
_\a heton, 3839 (calcan). Puncte: 3940 caloan si im.
e
T + Sud: Puncie: 43=44 (gard de heton), Puncie: 45-48
- Acalean}, Puncte: 4142 (ealcan si lonita conventioneloy;
4 b Yost; Puncte: 40-4]1 {itmite conventionala), Pucte: 4445
\Vimita comventioralo), Puncte 4648 (calcary, Puncie
L 649, 1 1ard de betons:
| Total | 338 |
|
| 8. Dats eferiver la consiuc
G | oot | soren g | o
|EXTINDERE CONSTRUCTIA N.C. 123302 - CJ,
o1 oL 18 S.c. 50l = 18mp:
Mentiune:
| Constructia i face obisctul prezentel dacumentatii;
| EXTINDERE CONSTRUCTIA N.C. 137094 - CI,
c2 cas 20 S.e. sol = 20mp:
Mentiune:
Constructia nu fuce obiectul presentel documentatii;
| CHIOSC, S.c. sl = dmp:
8 Mentiune:
(Constructia nu fuce obiectul prezentei documentati; |
1
] 46 = |
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. Supratata dn et = 1k
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PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUT

Scara 1:200
j Ns.cadastral  [Suprafalamasurala | Adresa imoblukl
Mun. Praiast, str. Doctar Bagtazer, . 1- intravilen, Jud,
149502 dtmp Franons b
|Canea Fungira | Juat T PLOTESTS =]
_ = A Date rferitoars o faren
I M. | Casornde Sueies endand
[ o 1 [Feren intravilan imprejamuil complet cu calcan
teremi de. NC.
23302-C1 in suprafata de 61 mp (prop. consiructie
\fanescu Severing).
Toul 81
B.Date referioaso b conatruc
Cof | Destuia Suprateta conetutala ch
oot (55 Werthrd
(REST CONSTRUCTIE N.C. 123302-CL, S.c. sol =
c1 oL 81 tap:
entivne:
(Consructia nu face obiectul prezentel documentatl;
jotal 67

uprafeta tids manurata 8 iobkubd 61p
6= B

Executant:
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JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI
the. 23 /13 0. 20k

REFERAT DE APROBARE
privind vanzarea terenurilor in suprafati de 252,01 m? cota indivizi din 338 m?
(numir cadastral 149518, Carte Funciari 149518) si in suprafata de 61 m* (numar
cadastral 149502, Carte Funciard 14502), situate in Ploiesti, str. Dr. Bagdazar, nr.1.

Potrivit prevederilor art. 129, alin. 2 lit. ¢), coroborat cu alin. 6, lit. b), din
Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare, Consiliul Local administreazi domeniul public si
privat al municipiului si hotéraste cu privire la vanzarea, concesionarea sau inchirierea
bunurilor proprietate privatd a municipiului, in conditiile legii.

Terenul in suprafatd de 252,01 m? cota indiviza din 338 m? situat in Ploiesti, str.
Dr. Bagdazar nr. 1, este proprietatea privatd a Municipiului Ploiesti, in baza Hotararii
Consiliului Local al Municipiului Ploiesti nr. 267/29.11.2006, modificata prin Hotdrarea
Consiliului Local al municipiului Ploiesti nr.13/31.01.2023.

Intre Municipiul Ploiesti si doamna Manescu Severina pentru terenul in suprafata
de 252,0lm? cota indiviza din 338 m? este incheiat contractul de inchiriere
nr.1044/02.10.2020, prelungit prin actul aditional nr.1911/17.02.2023, pana la data de
20.03.2026.

Terenul de sub constructia proprietate personala (cu numar cadastral 123302-C1)
in suprafatd de 61m?, este proprietatea municipiului Ploiesti in baza Hotararii Consiliului
Local al Municipiului Ploiesti nr. 267/29.11.2006, modificata prin Hotdrarea Consiliului
Local al municipiului Ploiesti nr.13/31.01.2023.

Prin adresa inregistrata la Municipiul Ploiesti sub nr.2854/08.02.2023, doamna
Manescu Severina solicita cumpararea terenului curte si a terenului de sub restul
constructiei proprietate personala, situate in Ploiesti, strada Dr. Bagdazar nr.1.

Conform Rapoartelor de evaluare nr. 513/02.10.2023 si nr.514/02.10.2023
transmise de S.C. EVALUARE SI EXPERTIZA OLARU SI ASOCIATII S.R.L. in baza
Acordului - cadru de prestiri servicii nr. 19809/02.09.2021 incheiat cu Primdria
Municipiului Ploiesti si a contractului subsecvent nr. 16830/01.09.2023, pentru
terenurile sus mentionate, evaluatorul autorizat a propus urmétoarele valori:

Valoarea de piaté a terenului curte CF 149518
285.829,00 Lei — 57.460,00 Euro
Valoarea de piatd a terenului de sub constructie CF 149502
51.585,00 Lei—10.370,00 Euro
Valoarile nu contin TVA
Curs LEI/Euro = 4,9744 LEI din 02.10.2023

in cadrul sedintei din data de 18.10.2023, Comisia de verificare a solicitarilor si
indeplinire a conditiilor de cumparare a imobilelor aflate in patrimoniul privat al
municipiului Ploiesti, constituitd in baza Dispozitiei nr. 18488/14.12.2022, emisd de
citre Primarul municipiului Ploiesti a analizat solicitarea doamnei Manescu Severina si



a stabilit ¢ sunt indeplinite conditiile de cumparare de cétre chiriag in conformitate cu
prevederile Hotdrarii Consiliului Local al Municipiului Ploiesti nr. 339/2013, cu
modificarile si completérile ulterioare.

Prin adresa nr.2854/15.11.2023 1inregistrata la Municipiul Ploiesti doamna

Minescu Severina confirma ca isi mentine intentia de cumparare a terenurilor situate in
Ploiesti, str. Doctor Bagdazar nr.1, in rate, cu un avans de 30%.

Avand in vedere cele prezentate, supunem spre aprobare Consiliului Local al
Municipiului Ploiesti proiectul de hotarire privind vanzarea terenurilor in suprafatd de
252,01 m? cotd indivizd din 338 m? (numir cadastral 149518, Carte Funciard nr.
1149518) si in suprafata de 61 m?(numdr cadastral 149502, Carte Funciari nr. 149502),
situate in Ploiesti, str. Dr. Bagdazar nr.1, cdtre doamna Manescu Severina.

CONSILIERK:\ N T

Marcu Valenti
Tudor Aurelian-Dumiirn
Frusina Nicolae-Vlad
Popa Gheorghe

A
Andreescu Costel”™ -
\

Viscan Robert-lIonuf

Cristian Mihai Ganea
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