ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI

HOTARAREA NR.
privind incheierea unui contract de superficie pentru suprafata de teren de 4, 26 m?,
adiacentii imobilului situat in Ploiesti, strada Baraoltului, nr.11, bl.46, sc.A, ap.1, parter

Consiliul Local al Municipiului Ploiesti:

Viazand Referatul de aprobare al domnilor consilieri: Marcu Valentin, Tudor Aurelian-
Dumitru, Frusina Nicolae-Vlad, Popa Gheorghe, Andreescu Costel, Ganea Cristian Mihai,
Viscan Robert-Ionut, precum si Raportul de specialitate Inregistrat SuUb Nl...ocoerenveiinininnines
la Directia Gestiune Patrimoniu si SUD IEeeiieieeerieneneinanne e la Directia Administratie
Publicg, Juridic Contencios, Achizitii Publice, Contracte, la proiectul de hotarére privind
incheierea unui contract de superficie pentru suprafata de teren de 4,26 m?, adiacentd
imobilului situat in Ploiesti, strada Baraoltului, nr.11, bL46, sc.A, ap.1, parter;

Conform prevederilor Hotérarii Consiliului Local al Municipiului Ploiesti
nr.252/30.05.2023, suprafa‘;a de teren de 4,26 m?, adiacentd imobilului situat in strada
Baraoltului, nr.11, bl.46, sc.A, ap.l, parter, apartine domeniului privat al Municipiului
Ploiesti;

Avand in vedere cererea doamnei Ionescu Daniela-Elena, inregistrata ‘la Municipiul
Ploiesti sub nr.19982/14.10.2022;

Luand in considerare procesul verbal din data de 19. 12.2023, precum si avizul din data
de 19.12.2023 ale Comisiei de specialitate nr.2 a Consiliului Local al Municipiului Ploiesti —
Valorificare Patrimoniu, Servicii catre Populatie, Comert, Turism, Agriculturd, Promovare
Operatiuni Comerciale;

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

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

HOTARASTE:

Art.1 Insuseste raportul de evaluare nr.577/27.11.2023, intocmit de cétre Evaluare §i
Expertiza Judiciard Olaru si Asociatii, pentru terenul ce apartine domeniului privat al
Municipiului Ploiesti, in suprafatd de 4,26 m?, adiacent imobilului situat in Ploiesti, strada
Baraoltului, nr.11, bl46, sc.A, ap.l, parter, numar cadastral 150338, Carte Funciard
nr.150338, care constituie Anexa nr.1, ce face parte integrantd din prezenta hotérare.

Art.2 Stabileste ca valoarea sumei datorate pentru folosinta terenului in suprafata de
4,26 m?, adiacent imobilului situat in Ploiesti, strada Baraoltului, nr.11, bl.46, sc.A, ap.1,
parter, la nivelul anului 2023 sa fie in cuantum de 21,17 lei/lund. Suma se va actualiza anual
cu indicele de inflatie comunicat de Institutul National de Statistica.

Art.3 Aprobi incheierea unui contract de superficie intre Municipiul Ploiesti st
doamna Tonescu Daniela-Flena pentru folosinta terenului in suprafata de 4,26 m?, numar
cadastral 150338, Carte Funciard nr.150338, identificat conform planului de amplasament si
delimitare, care constituie Anexa nr.2, ce face parte integrantd din prezenta hotarare, in
urmitoarele conditii:

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

b) Doamna lonescu Daniela-Elena va achita contravaloarea folosintei suprafetei de
teren, pe toatd durata contractului de superficie;



¢) Contractul de superficie, ce are ca obiect suprafata de teren sus mentionats, si fie
perfectat la un notar public autorizat, In termen de maxim 60 zile calendaristice de la data
adoptérii prezentei hotérari;

d) Doamna Ionescu Daniela-Elena are obligatia de a suporta cheltuielile aferente
efectudrii raportului de evaluare pand la data perfectirii contractului si cele ocazionate cu
perfectarea contractului de superficie.

Art4 Direcfia Gestiune Patrimoniu, Directia Economica si Directia Administratie
Publicd Juridic-Contencios, Achizitii Publice, Contracte vor aduce la indeplinire prevederile
prezentei hotaréri.

Art.S Directia Administratie Publica Juridic-Contencios, Achizitii Publice, Contracte
va aduce la cunostintd doamnei Ionescu Daniela-Elena prevederile prezentei hotirari.

Data in Ploiesti, astiizi ,

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

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

RAPORT DE EVALUARE

Pentru estimarea sumei datorate de citre superficiar aferent teren identificat cu nr. cad.
150338, Tnscris in Cartea Funciari Nr. 150338 UAT Ploiesti, proprietatea privati a
Municipiului Ploiesti

- MUNICIPTUL PLOIESTI, CIF ;2844855 |
mnat: | MUNICIPIUL PLOIESTI l
Dr. Ec. Olaru Olga, Membru titular ANEVAR, Specializarea EPI, EBM, Legitimatie Nr.
18400, EVALUARE SI EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI ASOCIATI S.R.L.,
Membru corporativ ANEVAR, Autorizatie Nr. 0600
Teren intravilan, categoria de folosinta curti-constructii, aferent balcon adiacent |
Apartamentului Nr. 1, identificat cu nr. cad. 150338, inscris in Cartea Funciard Nr. 150338 |
\ | UAT Ploiesti, in suprafata de 4,26 mp, situat in Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. |
Baraoltului Nr. 11, BL. 46, Sc. A, Parter, proprietatea privatd a Municipiului Ploiesti.
27.11.2023, curs de schimb BNR la data evaluarii 1 euro = 4,9702 lei

Client:
Utilizator dese
Evaluator:

Tmobil evaluat:

Data evaluarii:

Tipul valorii: Chiria de piatd
Valoarea raportata: Valoare estimatd, propusd, aferent sumi datoratd de catre superficiar, 51,12 euro/an I
\- echivalent 254,04 lei/an, excl. TVA

§:0§11 evaluarii: Evaluarea a fost efectuata in scopul constituirii dreptului de superficie asupra terenului
identificat anterior. Raportul de evaluare va fi folosit doar in acest SCOP. IR

Data raportului: | 27.11.2023 _ |
Numar raport: 577/27.11.2023
Contract subsecvent de servicii Nr. 16830/01 .09.2023

Numar contract:

Semnat digital

Noiembrie 2023 O | g a de Olga Olaru

Data:
2023.11.30

Olaru 17:34:07

+02'00'



Scrisoare de transmitere

Luni, 27 Noiembrie 2023

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

Stimate Doamne / Stimati Domni,

Ref:

Teren intravilan, categoria de folosinta curti-constructii, identificat cu nr. cad. 150338, inscris
in Cartea Funciard Nr. 150338 UAT Ploiesti, in suprafata de 4,26 mp, aferent balcon adiacent
Apartamentului Nr. 1, situat in Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Baraoltului Nr. 11, Bl 46,
Sc. A, Parter.

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

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

Art. 697 Noul Cod Civil ”(1) in cazul in care superficia s-a constituit cu titlu oneros, daca
pirtile nu au previzut alte modalititi de plati a prestatiei de catre superficiar, titularul dreptului de
superficie datoreazi, sub formi de rate lunare, o sumi egald cu chiria stabilitd pe piata liber, tindnd
seama de natura terenului, de destinatia constructiei in cazul in care aceasta existd, de zona in care se
aflii terenul, precum si de orice alte criterii de determinare a contravalorii folosintei. (2) in caz de
neintelegere intre parti, suma datorata proprietarului terenului va fi stabiliti pe cale judecatoreasca.

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

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

in urma cererii primite din partea Dumneavoastrd pentru estimarea chiriei 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 gi care este inmanat 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. 150338, inscris in Cartea Funciard Nr. 150338 UAT Ploiesti, in suprafata de 4,26 mp,
aferent balcon adiacent Apartamentului Nr. 1, situat in Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Baraoltului
Nr. 11, Bl. 46, Sc. A, Parter.

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

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

Evaluarea a fost efectuata in scopul constituirii dreptului de superficie asupra terenului identificat
anterior. Raportul de evaluare va fi folosit doar in acest scop.
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Tipul valorii — chiria de piata, asa cum este definita in Standardelor de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR, editia 2022. Conform SEV 100 — Cadru general, definitia chiriei de piata este: “Chiria de piata
este suma estimata pentru care un drept asupra proprietitii imobiliare ar putea fi inchiriat, la data evaludrii,
intre un locator hotdrdt si un locatar hotérét, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepartinitoare,
dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauzi, prudent si fard
constrangere”.

Data evaludrii —27.11.2023.

Data raportului —27.11.2023.

Chiria de piatd a fost estimatd 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, inglobeaza cea mai noua 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) elaboratede 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 - Aborddri si metode de evaluare; SEV 230 - Drepturi
asupra proprietdfii imobiliare; GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile. in completarea misiunii de evaluare
am utilizat informatiile si documentele furnizate de citre Client, cét si date obtinute din piata de sector. Nu s-
au facut devieri de la Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR, in vigoare.

Inspectia proprietatii a fost efectuata vizual de catre evaluator autorizat Olaru Olga - membru titular
ANEVAR, specializarea EPI, EBM, legitimatie nr. 18400, in data de 01.09.2023. Nu s-au realizat investigatii
privind eventualele contaminari ale terenului sau amplasamentelor nvecinate, nu s-au facut masuratori.

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

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

. Chiria de piata Valoare estimata, Valoare estimata,
Nr Refernta Adresa Nr cad./ N Carte Abordare prin plata. propusa estimata propusd, aferent sumd propusd, aferent suma
crt Nr. top Funciara excl. TVA exc; TVA ! datoraté superficie, datoratd superficie,
’ excl. TVA excl. TVA
eurofiuna leifluna eurofluna  lelluna eurofiuna  leifluna eurofan leifan
Teren intravilan, curti-constructii, Jud. Prahova, Loc. Ploiesti, Str. 150338
1 aferent balcon adiacent Baraoltului Nr. 11, Bl. 46, 8¢, A, 150338 - 4,26 € 21,17 lei 426 € 21,17 tei 426€ 21,17 lei 5§1,12€ 254,04 lei
UAT Pioiesti
Apartamentului Nr. 1 Parter, Apartament Nr. 1
P T T T T roraL B T 4,26 € 21-,17 lei . 4,26€ 21,17 lei 4,26 € 21,17 lei 5112 € 26
e - Curs valutar BNR eurofel fa data 27.11.2023 [ 4970216 |

Art, 697 Noul cod civil (1) Jn cazul in care superficia s-a constituit o fith

de rate lupare, o sumd egald cu chiria stabilitd pe piaga liber  {indnd s >

determinare a coniravalorti falosinel. (2) In caz de neintelegere | ofi, suma dotoratd propritarulul terenului va fi stabilits pe cale Judecd! 2.

Valoare estimald, propusd, aferent suma datorata de citre superficiar, excl. TVA, a fost calculata avénd n veders veloarea chiriel de piata & terenului pe zona analizata.
Fotrivit Noului Goid Civil, Arf. 694, “Dreptul de superficie se poate constitul pe o duratii de ol mult 99 de ani. L.a implinires termerniui, drephs! ds superficie poate fi refnnoil’

superficiar, titularyl dreptulul de superficie datoreazd, sub formd
de wong in core se affd terenul, precum §i de orice alle criteri dé

eros, daca parfiie nu au previzut alte modalitsli de platd a prestajiel de
a de natura ferenulul, de destinafia canslructiel in G

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
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1. Introducere

1.1. Sinteza raportului

Prezentul raport de evaluare face referire la terenul intravilan, categoria de folosinta curti-constructii,
identificat cu nr. cad. 150338, inscris in Cartea Funciard Nr. 150338 UAT Ploiesti, in suprafata de 4,26 mp,
aferent balcon adiacent Apartamentului Nr. 1, situat in Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Baraoltului
Nr. 11, Bl. 46, Sc. A, Parter.

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

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

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

Prezentarea cadastrala a proprietétii imobiliare este detaliatd in Anexe.

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

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

Data evaluarii — 27.11.2023.
Data raportului —27.11.2023.

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

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, 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 EPI, EBM, legitimatie nr. 18400, in data de 01.09.2023. Nu s-au realizat investigatii
privind eventualele contamindri ale terenului sau amplasamentelor invecinate, nu s-au facut masuratori. Se
presupune ca intre data evaluarii si data inspectiei, imobilul evaluat nu a suferit modificari majore.

Avand in vedere scopul evaluarii, caracteristicile proprietatii evaluate, relevanta, adecvarea, precizia

si cantitatea informatiilor cunoscute, precum si celelalte aspecte mentionate in raport privitor la proprietate,
evaluatorul opineaza pentru chiria de piata obtinutd prin aplicarea abordarii prin piata.
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Concluzia evaluatorului privind valoarea estimatd, propusd, aferent sumad datoratd de catre
superficiar este:

Chiria de piata Valoare estimati, Vajoare estimatd,
Nr. Referint Adresa Nr cad/ Nr Carte  Abordare prin piata, copusa, estimata, propusa, aferent suma propusd, aferent sumé
cri CiHeE] e Nr top.  Funciara excl. TVA propusa, ’ datoratd superficie, datoratd superficie,
excl. TVA
excl. TVA excl. TVA
ewolluna leluna  euro/luna leiluna.  euro/luna feifluna eurofan leifan
Teren intravilan, curti-constructii, Jud. Prahova, Loc. Ploiegti, Str. 150338
1 aferent balcon adiacent Baraoltului Nr. 11, BI. 46, Sc. A, 150338 UAT Plojesti 426 € 21,17 lei 4,26 € 21,17 lei 426 € 21,17 lei 51,12 € 254,04 lei
Apartamentului Nr. 1 Parter, Apartament Nr. 1
- ToTAL ' az6e  2iATiel 426€  2017lei 426€ ZATIol siaze. 25404 lei
Curs valutar BNR euro/lei fa data 27,11,2_023 4,9702 lei |

de piotd a presiafiel de chtre superhoiar, titularul dreptului de superficie datoreazs, sub forma
cazul I care aceasta existd, de zona in care se afld terenul, precum si de orice alle criterii dg

Art, 897 Nowl cord civit {1} In cazul In care superficia s-a constituit cu titty oneros, dacd parfife nu ay prevamut atte modalitati
de rate lunare, o sumd egali cu chiria stabilitd pe piata liber , finnd seama deg natura terenului, de destinatia construciied i
delerminare a contravalorii folosiniel. (2) In caz de neinfelegers Tnire pérll, suma dotoratd proprietaruful terenitul va i
Valoare estimald, propusé, erent sumé datoratd de cdlre supey ficiar, excl TVA o @

Potrivit Nowlui Gotl Givi,

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

Specializarea EPI, EBM Autorizatie Nr.0600

Legitimatie Nr. 18400

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

Adecvarea metodelor

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

Abordarea prin venit nu a fost aplicata. 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 evaluaril, caracteristicile proprietatii evaluate, nu este adecvata utilizarea
abordarii prin cost. Conform recomandirilor standardelor de evaluare nu se va aplica o a doua abordare in
evaluare, numai cu caracter formal, iar in acest caz abordarea prin cost, abordarea prin venit nu s-au utilizat.

Precizia

Identificarea proprietatilor imobiliare comparabile cu proprietatea subiect, cuantumul ajustérilor
brute si nete obtinute in aplicarea aborddrii prin piatd, prin metoda comparatiei directe, releva un grad de
precizie considerabil §i, respectiv, o acuratete a rezultatului privind chiria de piata determinaté prin aceasta
abordare.

Cantitatea informatiilor

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatului privind chiria de piata obtinutd
prin aplicarea abordérilor 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 chiriei de piata a proprietatii imobiliare
evaluate.

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

. adecvarea abordarilor utilizate, precizia si cantitatea informatiilor;
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. valoarea a fost exprimat tindnd seama exclusiv de ipotezele semnificative si ipotezele semnificative
speciale exprimate in prezentul raport;

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

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

- evaluarea este o opinie asupra unei valori.

1.2. Certificarea evaluatorului

Prezentul raport de evaluare a fost elaborat de catre 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 semneaza prezentul raport de evaluare au incheiatd asigurarea de
raspundere profesionald la Allianz-Tiriac Asigurari SA.

2. Termenii de referinti ai evaluarii

2.1. Identificarea evaluatorului si competenta acestuia

Raportul de evaluare a fost tntoemit de evaluator autorizat Olaru Olga - membru titular ANEVAR,
specializarea EP1, EBM, Legitimatie nr. 18400. Evaluatorul care semneazi prezentul raport de evaluare are
incheiata asigurarea de raspundere profesionala 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
cunostine ale evaluatorului.

Nu existd niciun interes prezent sau de perspectiva 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 legaturad cu
declararea in raport a unei anumite valori care sd favorizeze vreuna din partile interesate $i nu este influentata
de aparitia unui eveniment viitor.

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd externd 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 adreseaza MUNICIPIULUI PLOIESTI, CIF: 2844855, in calitate de
Client.

Utilizatorii (destinatarii) desemnati ai raportului de evaluare sunt: MUNICIPIUL PLOIESTL
Alti utilizatori desemnati: nu este cazul.

Evaluatorul nu va comunica copii ale prezentului raport sau parti din acesta niciunei alte terte parti,
dac 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 tert ar detine si/sau utiliza o astfel de copie. Responsabilitatea
Evaluatorului este fata de utilizatorii desemnati si nu poate fi extinsa fatd de alti terti.
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2.3. Identificarea proprietitii imobiliare evaluate. Drepturi de proprietate
evaluate

Obiectul evaludrii 1l reprezinta terenul intravilan, categoria de folosinta curti-constructii, identificat
cu nr. cad. 150338, inscris in Cartea Funciard Nr. 150338 UAT Ploiesti, in suprafata de 4,26 mp, aferent
balcon adiacent Apartamentului Nr. 1, situat in Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Baraoltului Nr. 11,
BIl. 46, Sc. A, Parter.

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

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

Prezentarea cadastrald a proprietatii imobiliare este detaliatad in Anexe.

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

Curs de schimb BNR la data de 27.11.2023 care reprezintd data evaluarii: | euro = 4,9702 lei.

2.5. Scopul evaludrii

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

2.6. Tipul si premisa valorii

Avand in vedere scopul prezentei evaluari, tipul valorii adecvat este “chiria de piata”, definita de
SEV 100 — Cadru general (IVS 100 — Cadru general) ca fiind: ,,chiria de piatd este suma estimatd pentru care
un drept asupra proprietdfii imobiliare ar putea fi inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotarat si un

locatar hotarat, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat
si in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauzi, prudent si fara constrangere.”

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

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

2.7. Data evaluarii

Evaluarea s-a realizat avind la baza informatii specifice proprietatilor similare valabile pentru
perioada Noiembrie 2023. Evaluarea a fost realizatd in data de 27.11.2023. La aceastd datd se considerad
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 27.11.2023.

2.9. Data inspectiei

Inspectia proprietatii a fost efectuata vizual de catre evaluator autorizat Olaru Olga - membru titular
ANEVAR, specializarea EPI, EBM, legitimatie nr. 18400, in data de 01.09.2023. Nu s-au realizat investi gatii
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privind eventualele contaminari ale terenului sau amplasamentelor invecinate, nu s-au facut masuratori. Se
presupune ca intre data evaluarii si data inspectiei, imobilul evaluat nu a suferit modificari majore.

Terenul evaluat este intravilan, curti-constructii, identificat cu nr. cad. 150338, inscris in Cartea
Funciara Nr. 150338 UAT Ploiesti, in suprafata de 4,26 mp, aferent balcon adiacent Apartamentului Nr. 1,
situat in Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Baraoltului Nr. 11, Bl. 46, Sc. A, Parter.

Imobilul evaluat este amplasat in zona median-periferica de sud-vest a localitatii, fara front stradal,
accesul se realizeaza din strada secundara asfaltata. Topografia terenului este plana. Utilitati prezente la
limita proprietatii: gaze, curent electric, retea apa, canalizare. Vecinatati: zona rezidentiala blocuri.

2.10. Natura si amploarea activitatilor 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 bazeazi 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 juridica a proprietétii, 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 vanzatori si cumpardtori 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 i
nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau greite.

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

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

2.12. Ipoteze semnificative si/sau ipoteze speciale semnificative

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze semnificative si/sau ipoteze speciale semnificative,
prezentate in cele ce urmeaza. 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 consider fara ipoteci
sau datorii.

- Nu se asumi nici o raspundere pentru descrierea juridicd pusd la dispozitie, sau pentru chestiuni legate de
considerente juridice sau de proprietate. Documentele ce confin informatii privind cadastru, situatia
juridicd a proprietatii au fost furnizate de catre Client, acestuia din urma revenindu-le Intreaga

responsabilitate in ceea ce priveste veridicitatea si corectitudinea documentelor oferite.
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- Evaluarea proprietatii 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 s¢ presupune valabil si tranzactionabil.

- Se presupune ca proprietatea este detinuta cu responsabilitate si ca se aplicd un management competent al
acesteia.

- Informatiile furnizate de terfe pér{i 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 dispozifie de catre client si informatiile continute in acestea reprezintd responsabilitatea acestuia.

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

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

- Se presupune ca au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite toate autorizatiile, licentele, certificatele de
ocupare, aprobarile sau alte acte solicitate de institutiile locale, regionale sau nagionale pentru fiecare
utilizare pe care se bazeazd estimarea valoril.

- Se presupune cé utilizarea terenului se realizeaza in cadrul limitelor proprietatii descrise si c& nu existd
incalcari sau violdri ale altor proprietati.

- Se presupune ¢ nu exista nici un fel de contaminanti si costul activitdilor de decontaminare nu afecteaza
valoarea.

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

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

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

- Daca 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 estimiri ale valorilor confinute in raport s aplica intregii proprietati.

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

- Evaluatorul nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna marturie in instanta 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 valutd este valabild atat timp, cat conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea
pietei, nivelul cererii §i al ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb, etc.) nu se modifica semnificativ.
Se are in vedere faptul ca pe piefele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent odatad cu
trecerea timpului si variagia lor in raport cu cursul valutar nu este liniara.

Ipoteze speciale:

- Se presupune ca proprictatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare si utilizare
in vigoare, conform PUG al localitatii. Clientul nu a pus la dispozitia Evaluatorului Certificatul de
Urbanism. Terenul este construit, fiind evaluat in ipoteza speciala liber de constructii, parcela
construibila.
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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 referinti 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 publicitafii, farad 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 conferd dreptul de publicare. Nici una din pértile raportului
nu vor fi difuzate public prin reclamd, relatii publice, stiri, agentii de vénzare sau alte cai mediatice, fard
acordul scris si prealabil al Evaluatorului.

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

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor definute, precizez cd afirmatiile prezentate si
sustinute in acest raport sunt adevdrate si corecte si au fost verificate, in limita posibilitatilor De asemenea,
mentionez ca analizele si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele si ipotezele speciale, fiind
analize si concluzii nepértinitoare din punct de vedere profesional. fn plus, precizez c& nu am nici un interes
prezent sau viitor cu privire la proprietatea care face obiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes
sau influenta legatd 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
influentati de aparitia unui eveniment ulterior.

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

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

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

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

Standardele considerate in evaluare:

- SEV 100 — Cadru general (IVS — Cadru general);

-SEV 101 — Termenii de referinta 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 (TVS 230);

- GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.
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Nu a fost necesara abaterea de la niciunul din standardele respective.
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Dr. Ec. OLARU OLGA EVALUARE SI EXPERTIZA JUDICIARA OLARU S1 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 il reprezinta terenul intravilan, categoria de folosinta curti-constructii, identificat
cu nr. cad. 150338, inscris in Cartea Funciard Nr. 150338 UAT Ploiesti, in suprafata de 4,26 mp, aferent
balcon adiacent Apartamentului Nr. 1, situat in Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Baraoltului Nr. 11,
Bl. 46, Sc. A, Parter.

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

Imobilul evaluat este proprietatea privata a Municipiului Ploiesti. Dreptul evaluat este dreptul deplin
de proprietate. Actul de proprietate este presupus valabil, iar proprietatea este evaluata ca fiind libera de
orice sarcini. Dreptul de proprietate evaluat este conform inscrisuri furnizate de catre Client, acestuia din
urmi 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 Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Baraoltului Nr. 11, BI. 46, Sc.
A, Parter.

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

Reprezentarea pe harta a imobilului evalut se prezinta in Anexe.

3.3. Descrierea amplasamentului - terenului

Terenul evaluat este intravilan, categoria de folosinta curti-constructii, identificat cu nr. cad. 150338,
inscris in Cartea Funciard Nr. 150338 UAT Ploiesti, in suprafata de 4,26 mp, aferent balcon adiacent
Apartamentului Nr. 1, situat in Judetul Prahova, Municipiul Ploiesti, Str. Baraoltului Nr. 11, Bl. 46, Sc. A,
Parter.

Imobilul evaluat este fara front stradal, accesul se realizeaza din strada secundara asfaltata. Topografia
terenului este plana. Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementdrilor si restrictiilor de
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zonare si utilizare in vigoare, conform PUG al localitatii. Clientul nu a pus la dispozitia Evaluatorulu
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

Piaa imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd 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 imobiliard este unica, iar amplasamentul sdu este fix. Pietele imobiliare nu sunt piete
eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneazd este relativ mic, proprietatile imobiliare au
valori ridicate care necesitd o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la
stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numdrul de locuri de muncid, precum si s& fie
influentate de tipul de finanare oferit, volumul creditutui care poate fi dobandit, marimea avansului de plata,
dobénzile, etc.

Spre deosebire de piefele eficiente, piata imobiliars nu se autoregleaza, ci este deseori influentatd de
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea i oferta de proprietiti imobiliare pot tinde cétre un punct
de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si
oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate sd se modifice brusc, fiind
posibil astfel, ca de multe ori, sa existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru. Cumpdratorii si
vAnzitorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent.

4.2. Piata imobiliari specifica proprietatii evaluate

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

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

4.3. Analiza ofertei

Pe piata imobiliard, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piad datd, intr-o anumita perioadd de timp. Existenta ofertei
pentru o anumité 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 inchiriere teren, situat in Mun. Ploiesti, si in localitatile adiacente
cu Mun. Ploiesti.

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

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

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care s€
manifestd dorinta pentru cumpdrare sau inchiriere la diferite prefuri, pe o anumitd piafa, 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.

4.5. Echilibrul pietei

Pe piata 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 finantare, de conditiile economice locale.

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

5. Analiza celei mai bune utilizari

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

“Utilizarea probabild in mod rezonabil §i Jjustificatd adecvat, a unui teren liber sau a unel proprietdfi
construite, utilizare care trebuie sd fie posibild din punct de vedere fizic, permisd legal, fezabild financiar §i
din care rezultd cea mai mare valoare a proprietdfii imobiliare. :

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

in realizarea celei mai bune utilizdri, se identifica mai inti utilizdrile probabile In mod rezonabil ale
proprietatii, utilizari care trebuie justificate adecvat. Imobilul a fost evaluat in premisa celei mai bune
utilizari. Se presupune cd proprietatea se conformeazi tuturor reglementirilor si restrictiilor de zonare si
utilizare in vigoare. Cea mai buna utilizare a unui activ poate fi utilizarea sa curentd / existentd atunci cand
activul este utilizat optim. Cu toate acestea, cea mai buni utilizare poate sa difere de utilizarea curenta.

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

- permisd legal — se analizeazd 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 Certificatul de Urbanism. Terenul este construit, fiind
evaluat in ipoteza speciala liber de constructii, parcela se presupune ca este construibila, fiind permisa
utilizarea rezidentiala. Proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare si
utilizare in vigoare, conform PUG al localitatii. Se considera ca este permisa legal utilizarea rezidentiala.

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

Terenul evaluat prezinta forma regulata, este fara front stradal, accesul se realizeaza din strada secundara
asfaltata, topografia terenului este plana, utilitatile zonei fiind la limita proprietatii. Zona nu este
inundabila. Se considera posibila fizic utilizarea rezidentiala.
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- fezabild financiar — s€ considerd ca toate utilizdrile din care rezultd fluxuri financiare pozitive sunt
fozabile financiar. Fezabilitatea financiara poate fi indicatd fie prin activitatea pietei, unde vénzarile
recente arata fezabilitatea financiard recentd (cu exceptia vanzarilor speculative); fie poate fi cuantificatd
prin analizd financiara, unde exista trei metode: analiza reziduala a terenului (diferenta dintre valoarea
proiectului si costul de a construi, inclusiv profitul antreprenorial); analiza chiriei fezabile (chiria de
piatd trebuie sa fie cel putin egala cu chiria fezabild); indicile de profitabilitate (raportul dintre valoarea
actualizatd a beneficiilor si valoarea actualizatd a costurilor).

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

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

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

6. Evaluarea proprietitii imobiliare

6.1. Procedura de evaluare

Pentru estimarea valorii/chiriei de piata, Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022, adoptate de
ANEVAR, previd posibilitatea utilizarii mai multor modalitdti de evaluare si anume: abordarea prin piata,
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. in evaluarea terenului se pot utiliza sase tehnici:
comparatia vanzarilor, alocarea, extractia, parcelarea si dezvoltarea, tehnica reziduald si capitalizarea rentei
funciare. Alocarea si extractia combind metoda costului cu metoda comparatiei directe; tehnica reziduald
combind metoda capitalizrii cu metoda costului, iar parcelarea combina cele trei metode.

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 acestel 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 uil 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,

Avand in vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile proprietétii imobiliare evaluate este
adecvati estimarea chiriei de piata prin utilizarea abordarii prin piata, aplicdnd metoda comparatiei directe.
Abordarea prin piata este relevanta in estimarea chiriei de piata a terenului. Abordarea prin venit nu a fost
aplicata. Avand in vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile proprietatil 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.

6.2. Abordarea prin piata

Premisa majord a abordarii prin piatd este aceea ca valoarea/chiria de piatad a unei proprietafi
imobiliare este in relatie directd cu preturile de tranzactie / ofertele unor proprietdti competitive si
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comparabile. Aceastd abordare utilizeaza analiza pietei in vederea identificarii de tranzactii / oferte ale unor
proprietati 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 asemanari si deosebiri.

Elementele de comparatie sunt: drepturile de proprietate, restrictii legale, conditiile pietei (data
vanzarii), conditiile de finantare, localizarea, caracteristicile fizice (suprafata teren, arie utila 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 proprietati imobiliare, in conditiile
existentei informatiilor cu privire la tranzactii / oferte recente cu date sigure si care sd indice tendintele
pietei. Pentru estimarea valorii/chiriei 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 dacad ofertele
comparate nu sunt identice sub toate aspectele, caz foarte rar intéinit in realitate, fiind aplicate ajustari mai
multor caracteristici de comparatie. Se determind aj ustarile preturilor de vanzare ale proprietétilor
comparabile in raport cu proprietatea evaluata. Se fac ajustiri ale preturilor de tranzactionare in ceea ce
priveste: dreptul de proprictate transmis, restrictiile legale, conditii de finanare, conditii de piata, localizare,
dimensiuni ale constructiei, ponderea terenului liber, zonarea, finisaje si utilitati. Ajustdrile procentuale care
se aplica preturilor unor tranzactii comparabile, reflectd superioritatea sau inferioritatea proprietatii
comparabile, avind in vedere elementele de comparatie. Datele colectate si analizate sunt ordonate intr-o
grild a datelor de piata care reprezintd un tablou ce are pe linii elementele de comparatie, pe prima coloana
proprietatea evaluatd, iar pe celelalte coloane, proprietdtile comparabile. Comparabilele utilizate in estimarea
valorii/chiriei de piatd a proprietdil, impreuna cu Subiectul evaluarii sunt prezentate in Anexe. Metoda
comparatiei vanzarilor se utilizeaza la evaluarea terenului liber sau care se considera liber pentru scopul
evaludrii. Aceastd metoda implicd o comparafie directd a terenului evaluat cu loturile similare de teren,
tranzactionate recent pe piafd 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 si care nu sunt
afectate de modificarile intervenite in evolutia pietei specifice”. Desi vanzarile sunt cele mai importante,
analiza cotatiilor si ofertelor de pref pentru loturi similare, care concureazi cu terenul evaluat, poate aduce 0
contributie la o mai bund Inelegere a pietel.

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

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

Grila datelor de piatd, 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.

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.
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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 1se
aplica o rata de actualizare pentru a le actualiza la valoarea lor prezenta,

- diferite modele de evaluare a optiunilor.

in cazul unei investitii imobiliare, acel venit ar putea fi sub forma de chirie; in cazul unei cladiri
ocupate de proprietar, ar putea fi o chirie asumata (sau chirie evitata), determinata pe baza costului care ar fi
suportat de proprietar pentru a inchiria un spatiu echivalent. In cazul in care o cladire este specializata numai
pentru un anumit tip de activitate comerciala, venitul este deseori reprezentat de fluxul de numerar efectiv
sau cel potential, provenit din activitatea comerciala, care ar reveni proprietarului acelei cladiri. Utilizarea
potentialului comercial al proprietatii imobiliare, pentru a indica valoarea acesteia, este cunoscuta sub
denumirea uzuala de ,metoda profiturilor”. Fluxul de venit identificat este utilizat apoi pentru a indica
valoarea printr-un proces de capitalizare.

Un flux de venit, care este probabil sa raména constant, poate fi capitalizat prin aplicarea unui singur
multiplicator, deseori cunoscut sub denumirea de rata de capitalizare. Acesta reprezinta céstigul sau
randamentul” pe care un investitor l-ar astepta sau castigul teoretic pe care un proprietar ocupant |-ar astepta
sa reflecte valoarea banilor in timp, precum si riscurile si recompensele proprietarului. Aceasta metoda,
cunoscuta sub denumirea uzuala de metoda randamentului cu toate riscurile incluse (engl. all risks yield
method), este rapida si simpla, dar utilizarea ei nu poate fi credibila in situatia ca, in perioadele viitoare,
venitul se asteapta sa se modifice intr-o masura mai mare decdt 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 chiriei de piata, rata va proveni din
examinarea rentabilitatilor implicite din pretul platit pentru drepturile asupra proprietatii imobiliare
tranzactionate pe piata, intre participantii pe piata. Rata de actualizare adecvata ar trebui sa fie determinata In
urma analizei ratelor implicite in tranzactiile de piata. Cénd acest lucru nu este posibil, se poate construi o
rata de actualizare adecvata plecand de la o ,rata fara risc” a rentabilitatii, corectata pentru riscurile si
oportunitatile aditionale specifice dreptului particular asupra proprietatii imobiliare. Randamentul adecvat
sau rata de actualizare adecvata vor depinde si de faptul daca datele de intrare utilizate pentru venit sau
pentru fluxurile de numerar utilizate se exprima in niveluri curente (termeni reali) sau daca previziunile au
fost facute cu includerea inflatiei sau deflatiei viitoare asteptate.

Abordarea prin venit se aplicd numai in cazul in care terenul aferent proprietatii imobiliare, din care
face parte clidirea evaluatd, nu este in cota indiviza. Aplicarea abordarii prin venit consta in doud etape: (1)
estimarea valorii de piagd a proprietdtii imobiliare care include cladirea, precum si aportul terenului aferent
acesteia; si (2) alocarea valorii de piatd a proprietéfii imobiliare obtinuta in etapa (1), intre valoarea cladirii si
valoarea terenului. Abordarea prin venit va fi aplicata pentru evaluarea proprietétilor imobiliare inchiriate i
pentru proprietétile imobiliare pentru care existd o piata activa a Inchirierilor. Prin piafd activa a Inchirierilor
se intelege existenta a cel putin trei comparabile inchiriate la data estimarii chiriei de piata. In cazul unei
propriet{i imobiliare inchiriate la data evalurii, al carei nivel al chiriei este diferit de chiria de piatd, in
raportul de evaluare se va utiliza chiria de piatd. in cazul in care nu exista informafii de piatd comparabile,
abordarea prin venit nu se va aplica.

Abordarea prin venit nu a fost aplicata. Avand in vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile
proprietatii evaluate, nu este adecvata utilizarea abordarii prin venit. Conform recomandarilor standardelor
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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 utilizeazi,
in principal, pentru evaluarea proprietatii imobiliare specializate, adica a proprietatii imobiliare care se vinde
rar sau chiar care nu se vinde pe piatd. 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.
Aceasta abordare este aplicatd, in general, pentru evaluarea drepturilor asupra proprietatii imobiliare prin
metoda costului de inlocuire net. Acesta reprezintd costul de inlocuire a proprietatii imobiliare cu un
echivalent modern, la data evaluarii.

O exceptie este cazul In care ar fi necesar ca o proprietate imobiliard echivalentd sa fie o replicd a
proprietitii imobiliare subiect, pentru a furniza aceeasi utilitate unui participant de pe piata, caz in care costul
de inlocuire ar fi mai degrabi cel de reproducere sau de reconstruire a cladirii subiect, decét cel de inlocuire
cu un echivalent modern. Costul de inlocuire se refera la suma de bani pe care o persoana se asteapta sa o
plateasca pentru o proprietate cu aceeasi vechime, marime si finisaje. Cost de reconstruire (de reproducere/de
recreare) este costul curent de realizare a unei replici a unui activ. In intelesul ghidului GEV 630, costul de
reconstruire este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaludrii, o replica identica
(copie) a constructiei evaluate, utilizand aceleasi materiale si tehnici, aceleasi standarde $i normative de
executie si ingloband toate deficientele functionale din supradimensionare etc. ale constructiei subiect.
Abordarea prin cost presupune determinarea Costului de Reconstruire (CR) sau Costului de Inlocuire Brut
(CIB) si apoi scaderea din acesta, pe rand a deprecierilor: fizica, functionala si economica. Se obtine astfel
Costul de Inlocuire Net (CIN) sau Costul de Reconstruire Net. Metoda costului poate fi reprezentata dupa

cum urmeaza:

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

Abordarea prin cost reprezinta costul curent al unei proprietati (ca si cum ar fi noua), minus
deprecierea din orice cauze: fizice, functionale, economice. Evaluatorul identifica proprietatea care trebuie
evaluata (in cauza), estimeaza costul curent de inlocuire/reproductie de nou si scade deprecierea totala.
Abordarea prin cost este cel mai des folosita la evaluarea bunurilor relativ noi, bunurilor specializate si a
celor care nu se vand, nu se inchiriaza pe piata. Costul de inlocuire brut reprezinta costul curent al unei
proprietati noi, asemanatoare, care are cca mai apropiata utilitate echivalenta cu cea a proprietatii evaluate, in
timp ce costul de reproductie reprezinta costul curent de constructie a unei copii identice a proprietatii
evaluate, utilizdnd aceleasi sau aproape aceleasi materiale. In abordarea prin cost, evaluatorul compara

proprietatea in cauza cu una care ar putea sa o inlocuiasca.

Deprecieri

Deprecierea reprezinta pierderea de valoare din mai multe motive, incluznd factori de natura fizica,
functionala, de exploatare si depreciere economica. Deprecierea poate fi recuperabila sau nerecuperabila.
Forme de depreciere considerate pentru calculul CIN sunt:

1. Uzura (deteriorarea) fizica
2. Depreciere functionala

3. Depreciere economica
Deprecierea fizica

Reprezinta pierderea de valoare sau de utilitate a unei activ cauzata de o utilizare normala a acestuia,
de trecerea timpului sau de deteriorari, expunere la diversi agenti atmosferici, etc.
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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 0 proprietate inlocuitoare mai eficienta si/sau
mai putin costisitoare, pe care tehnologia moderna a dezvoltat-o.

Deprecierea externa

Reprezinta pierderea in valoare sau de utilitate a unei proprietati cauzata de factori externi proprietatii
(cum ar fi preturi majorate la materii prime, manopera ori utilitati fara o crestere in pretul produsului),
scaderea cererii pentru un produs, ascutirea concurentei, reglementari restrictive guvernamentale, inflatie,
etc. In contextul evaludrii, termenul depreciere, de obicei, este folosit pentru a face referire la ajustdrile
aplicate costului de reconstruire sau costului de inlocuire a activului, pentru a reflecta deprecierea activului

atunci cand se utilizeazd abordarea prin cost, astfel incat si indice valoarea activului atunci cand nu existd
dovezi disponibile despre vanzari efective.

Abordarea prin cost nu a fost aplicata. Avand in vedere scopul si ipoteza evaluarii, caracteristicile
proprietatii evaluate, nu este adecvata utilizarea abordarii prin cost. Conform recomandarilor standardelor de
evaluare nu se va aplica o a doua abordare 1n evaluare, numai cu carac ter formal, iar in acest caz abordarea
prin cost nu s-a utilizat.

7. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

7.1. Analiza rezultatelor

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

: Chiria de piata Valoare estimatg, Valoare estimatd,
Ne'o N Nr cad/ Nr Carte Abordare prin piata, propusd, aferent sumd propus3, aferent suma
. ropusa, estimata, ) iy
crt. Reteriia geia= Nr top Funciara excl TVA P p:xci T\t/i/:n i datorata superficie, datoraté superficie,
excl. TVA excl. TVA
eurofluna . lefluna  euro/luna  leiluna  euro/luna lei/luna euro/an leifan
Teren intravilan, curti-constructii, Jud. Prahova, Loc. Ploiesti, $ir. 150338
1 aferent balcon adiacent Baraoltului Nr. 11, Bl 46, Sc. A, 150338 UAT Ploiesti 426€ 21,17 lei 426 € 21,17 lei 4,26 € 21,17 sei 5112 € 254,04 lei
Apartamentutui Nr. i Parter, Apartament Nr. 1
T T T T T T T roTAL T B aree  2ATiei 426€  2147lei  426€ 247l 26 2640416l

~ Curs valuter BNR euroftei Ia data 27.11.2023 [4,97021ei |

Art. 597 Nou! cod civii 1) In cazul in care superficia 5-a constituit cu titlu oneros, duc pértile nu au pr afte modalitayi de platd a prestafiel de cétre superficiar, titularul dreptului de superficie datoreazd, sub for n’a_]
de rate lunare, o suni egali cu chiria stabilitd pe piata fiber, ménd seama de natura terenului, de do fia constructiei in cazul in vare aceasta pxisid. do zona In care se ofid terenul, precum 5i de orice alte criterii do
determinare a contravelori! folosintel. (2) in caz de nefnjelegere Intre parll, suma datorat proprietaruiu ferenului va fr stabilita pe caie judecaforeascd. l
Valoars estimatd, propusi, aferent sumé dators & de calre superficiar, excl TVA a fost calcuata avand in vedere valoares chirisi de piata a terenulul pe zona analizata,

Potrivit Nouli Cod Civil, Art, 694, Dreplul de superficie s poate constitui pe o durath de cel mult G99 dde ani. La implinireq fermenulul, dreptul de superficie poate fi refonoit I

Datele utilizate in procesul de estimare a chiriei de piatid a proprietatii imobiliare evaluate sunt
autentice, pertinente si suficiente. Rezultatele privind valoarea obtinuta prin aplicarea abordarii prin piata
sunt in concordantd cu cea mai buna utilizare a proprietatii. Analiza rezultatelor si formularea concluziei
asupra chiriei de piata a proprietétii evaluate s-a ficut pe baza criteriilor: adecvarea, precizia i cantitatea
informatiilor utilizate.

Adecvarea metodelor

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

Abordarea prin venit nu a fost aplicata. 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.
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Precizia
Identificarea proprietatilor imobiliare comparabile cu proprietatea Subiect, cuantumul ajustarilor brute

si nete obtinute in aplicarea abordarii prin piata, prin metoda comparatiei directe, relevd un grad de precizie
considerabil si, respectiv, o acuratete a rezultatului privind chiria de piata determinaté prin aceasta abordare.

Cantitatea informatiilor

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

7.2.  Concluzia asupra valorii

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

Concluzia evaluatorului privind valoarea estimatd, propusé, aferent suma datoratd de catre superficiar

este:
- Valoare estimata, Valoare estimati,
L Chiria de piata N < «
Nr Referinta Adresa Nr cad. Nr. Carte Abordare prin piata, propusa, estimata propusd, aferent sumd propusd, aferent sumi
crt Nr top.  Funciara excl. TVA i ’ datoraté superficie, datoratéd superficie,
exclh TVA
excl. TVA excl. TVA
euwofluna leifluna euro/iuna leilluna  eurofluna  leilluna euro/an lefian
Teren intravilan, curti-constructii, Jud. Prahova, Loc. Ploiesti, Str. 150338
4 aferent balcon adiacent Baraoftului Nr, 11, BL. 46, Sc. A, 150338 UAT Plojesti 4,26€ 21,17 lei 4,26 € 21,17 tei 4,28 € 21,17 el 51,12 € 254,04 lei
Apartamentului Nr. 1 Parter, Apartament Nr. 1
TOTAL 426€ 21,17 lei 4,26 € 21,47 Jei 4,26 € 21,17 lei 51,12¢€ 254,04 lei
Curs valutar BNR euro/iei fa data 27.11,2023 | 4,9702 lei i
G7 Now! cod civt 1) T cazu! In care superficia s-a constituit cu tifhut onere sd pirfile pu au prevaut aite modaltal de platd o prestajiel de cdlre superficiar, titularyl dreptului de superficie datoreazd, sub forma
3 iité stra toremili, Ve destnajia constructiel in cazul in care aceasta existé, do zoni in care se afid terenul, precum si de orice alte criterii de

hiria stabilité pe pia

e parfi, suma datoratd propriela erenulul va fi stabifitd pe cale jutbcatoreascé
superficiar, exel TV st caloulota avand I vedere valoarea chiriel de piata a terenulll pe zone analizats.
poate constiul 2o 0 durald de cei mult 99 de ani. La mplinires termenuiui, dreptul de supsriicie poate i reinnoit’.
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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 elaborarii acestei concluzii, precum si considerentele privind

valoarea sunt:

- adecvarea abordarilor utilizate, precizia si cantitatea informatiilor;

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

- valoarea estimata in valuta 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 valabild la cursul de schimb de la data evaludrii;

- valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu;

- evaluarea este o opinie asupra unei valori.
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8. Anexe

T Anexa 1¢ | Identificarea cadastrald a proprietatii
Anexa 2: | Abordarea prin piata — Metoda comparatiilor directe
Anexa 3: Comparabile, harta localizare subiect si corrilparabile
‘Anexa 4: | Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
Anexa 5: | Lista documentelor
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EVALUARE §| EXPERTIZA JUDICIARA OLARU 81 ASOCIATH Mobile; 0725 482 295
E-mail. office@evaluarsimab ro

Anexa 1: Identificarea cadastrala a proprietatii

Teren Constructil TOTAL
Nr Nr cad/ Nr Carte Cateyore Cota Cota Ac Ac
ert Referinta Adresa Nr top.  Funciara folosinta  Deschidere  Forma teren . exclusiva indiviza TOTAL sol Au Adc Teren sof. Au Adc

mp % mp mp mp mp mp mp mp mp mp

1 Teren intravilan, curti-constructii, Jud. Prahova,_l.oc, Plo@ti‘ Str. 150338 150338 Curti- Fara front Ap_ro_x, T 4,26 nla nfa 4,26 n/a nia na 4,26 nla nia n/a
aferent balcon adiacent Baraoltului Nr. 11, Bl. 46, Sc. A, UAT Plojesti  constructii stradal dreptunghiulara
Apartamentutui Nr. 1 Parter, Apartament Nr., 1
TOTAL 4,26 nlanfa 4,26 nla nla nla 4,26 nia nla na

Sursa: Geoportal ANCP!
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Anexa 2: Abordarea prin piata - Metoda comparatiilor directe

Nr
crt,

Elemente de comparatie

Propretatea Subiect

Mobile: 0725 482 365
E-mai. office@evaluareimon 1w

Comparabile

Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3

[

w

&

@

ere comparabile:

|p_m “Euro/mpliuna [unitate de comparatle

|Prot Eurofiuna

Teren intravilan, categoria de folosinia curi-constructii,  Teren intravian, curt-constructi, ‘suprafata 3.000 mp, situat in| Teren intravilan, curti-constructi, suprafata 10.000 mp, situat in| Teren intravilan. curti-canatructii, suprafata 5,507 mp, siat |

suprafata 4,26 mp, construt - balcon aferent Apartament Nr. 1, loc. Strejnicu pe strada Principala, pretabil activitati comerciale.
Utilitati Ja limita proprietatii: apa, energie electrica, gaze
canalizare, Vecinatati - zona rezidantiata locuinte unifamiliale
(vile, case), spatii comerciale. (nformatille sunt cu caracter
informativ, fiind preluate de la propristar. Comparabila a fost| caracter informativ, filnd preluate de la proprietar. C:

Str. Baraoltutui Nr. 11, Bl 46, Sc. A, Parter, Mun. Plaiest), Jud.
Prahova, zona median-periferica de sud-vest a localitatii, fara
front stradal. Vecinatati: zona rezidentiala blacud. Utilitati la
jimita proprietatii: canalizare, gaze, energie electrica, retea apa.
Infrastructura rutiera: strazi asfaltate. Pretabl utilizare
razidentiala. Evaluat in ipoteza speciala: liber de constructi,
parcela construibita.

Mun. Ploiesti, zona Nord, front stradal 30 ml, pretabil activitati Mup. Ploiesti, Str. Barcanesti 107, zona Petrolul, 3 fronturi|
comerciate. Utilitati la fimita proprietatii: apa, energie electrica,|  stradale 17,8 ml, pretabil activitati comerciale. Utilitati Ja limita}
gaze canalizare, Vecinatati - 2ona rezidentiala focuinte| proprietatii: apa, energie electrica, gaze cenalizare, Vecinatati -
unifamilizle (vile, case), spatii i ile sunt cu| zona rezi locuinte unifamiliale (vile, case). blocuri, spatiiy
e a ile sunt ou caracter infarmatly, fiind

fost verificata telefonic. | preluate de la propristar. Comparabila a fost verificata telefonic |

|

verificata telefonic.

Pret oferta: 1.00 ouro/mpliuna, excl. TVA'
1D anunt: XB1B0300K -

Pret oferta: 1,00 euro/mpiuna, excl. TVA
anunt: /a

Pret oferta: 1,00 euro/mp/iuna, excl. TVA
10 anunt: nfa

Hink:

[ (S

nipdinal
Explicatie
Ajustare in %
Ajustare in €
at €
reqt 42 progi
Expiicatie
Awstare in %
Austare in €
Pret g
Restiictii lagale

Explicatie

Ajustare in %

Ajustare in €

_Pret ajustat {Euroimplluna)
Conditi de Hnantare

Explicatie

Ajustare in %

Ajustare in €

Pref sjustat (Euraimpiluna)
Conditi de vanzara

Explicatie

Ajustare in %

Ajustare in €

Prej ajustat (Euroimpliana)
Chelt, necesare ivadiat dupa rirapurate
Expiicatie
Ajustare in %
Ajustare in €
ajustat

roimpfiuna) .
tate

Iy, imobiliace.ro.

Ttps; Twww.publiza. o nunturi iniobiliare. de- |
inchi i i

Leren/af371d3 3 7301000 74 cBE173988heT i)

rww ubii24.ro] anuntur]

Od9iths 77

2.108utm

ploiesti&utm_ ters

Oferta

al2 piatat
Explicatie
Ajustare in %
Ajustare in €

t (E:

Explicatie
Ajustare in %
Ajustare in €

0%

(2 13

e A€ . . . 1€

Deplin Bapin T . Deplin
Similar Simitar

0% %

0€ Q€

1€, 1€

Fara Fara
Similar Similar

% 0%

0€ o€

1€ g

De piata De piata De piata
Simitar Similar

% 0%

0€ o€

s R Lo e
Obiective Obisctive Obiective
Similar Similer Similar

0% 0% 0%

o€ 0€ 0€

= o A€ - 1€ " 1€
Nu Ny Nu Nu
Similar Similar Similar

0% 0%

o€ 0€

.

Data evaluarii Noiembrie 2023 Noiembrie Noiembrie 2023
Simitar Similar Simitar

% 0% 0%

0e D€ 0€

1€ 1€ 1€

araohvii Nr. 11, B 46, $e.”
A, Parter, Apartament Nr. 1

" Jid Pranova, Los. Plolesti,

i Braava. W, Ploest, Str. Barcanesi 107
Similar (piata nu recunoaste diferenta, zena similara)
0%

Jud. Prahova, Mun, Ploiesti, zana Nord
Similar (piata nu recunoaste)

Jud. Prahova. Loc. Strejnicu, zona Vest Ploiesti
Similar (piata nu recunoaste)

0%

0€ o€ 0€

R SR A8 - 1€
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Deven do seces

Parcela fara front stradal Da | strada asfaltata Da | strada asfaltata

Mobile: 0725 482 395
E-mad office@evaiuaremnoh o

Da | sirada asfattata

Explicatie Similar (piata nu recunaasts) Similar (piata nu recuncaste) Similar {piata nu recuncaste)
Alustare in % 0% 0%
Ajustare in € oe 0€ 0€
Pre} ajustat (Euro/mpilyna), o o i o o i e e e == a4 1€
4 “vopogratie Plana Plana Plara " " v " Plana
Explicatie Simitar (piata nu recuncaste} Similar (piata nu recunoaste) Similar (piata nu recunoaste)
Ajustare in % 0% 0% 0%
Ajustare in € o€ Q€
Pret ajustat (Euro . 1€, 1€
0 Zona inundabil Nu Nu Nu
Explicatie Similar Simitar
Ajustare in % 0% 0%
Austare in € Q€ OE
Pref ajustat {Euroimp/luna), = = W E, . e e R S— s €
11 Suprafata (mp) 3.000,00 . 5.507
Explicatie Similar (piata nu recuncaste) Similar {piata nu recuncaste) Similas {piata nu recunoaste)
Ajustare in % 0% 0%
Ajustare in € [+ 0€ (23
Prey sjustat {Eureimplluna) — e e S iete— | RN € o e i
12 Forma Aprox. dreptunghiulara Aprox. dreptunghiulara Aprox. dreptunghiulara Neregulata
Explicatie Similar (plata nu recunoaste) Similar (piata nu recunoaste) Similar {piata nu regunoasta)
Ajustare in % 0% 0%
Ajustare in € o€ e
Pref ajustat (Euroimpiiuna) S U 1€ e e SRR
i3 Deschidere (mh} 3 front stradal Da | deschidere la strada principala asfaltata Da | deschidere 30 ml ia strada s¢ Da| 3'daschiden 17,8 mi a sirada secundara asfallata
Explicatie Simitar (piata nu recuncaste) Similar {piata nu recunoaste) Similar {piata nu recunoaste)
Ajustare in % % 0% 0%
Ajustare in € o€ oé 0¢
Pre} ajustat (Euroimpiuna) R I ‘ e 1EL - e A€ s e
14 Liitai tiitats I limita propr.: apa, canalizare, gaze, energie electrica Utiltati Ja timita prapt ; apa. canalizare, gaze, energie electrica Utilitati Ia limita propr.: apa, canalizare, gaze, energie elecirica Utilitati Ia fimita propr.: apa. canalizare. gaze, energie eleciiica
Explicatie Similar (piata nu recunoaste) Similar {piata nu recuncaste) Similar (piata nu recunoaste)
Ajustare in % 0% 0% 0%
Ajustare in € 0€ 0€
Pref gjustat (Euroimplluna) U STUI . S———— e L€ 1€
14 Zonare | Utiizare Rezidentiala Comerciala Comerciala

Explicatie

Ajustare in %

Ajustars in €

Pre} ajustat (Euroimp/luna)

Similar (piata nu recuncaste)
- 0%

Similar {piata nu recunoaste)
0%

04
oy 1€
v de constructii

1% Afti factord Construit 1 de construdti Libsr de constricti
Explicatie Evaluat in ipoteza speciala liber de constructi, Similar (piata nu racunoaste} Simifar (piata nu recunoaste) Similar (piata nu recunaaste)
Ajustare in % parcela construibila 0% o 0%
Ajustare in € (43 0€ o€
Pret ajustat (Euroimpl| s ) 1€ - e e
|A,‘usta(e totaka neta absohsta (EUro) I ' o€ o€ 0 €l
| Austare fotafa neta procentuaia (% din pretu! de inchiriere; 0%' - = 0%
[Ajustare totak brufa abschfa (Euro) ol ae] _o¢]
|Ajustare totala bruta procs . 0% 0%, _ 0%,
|ret ajustat (i pil 1€ el 16

|Ehiria da piata unitara (Eurofmpfiuna)

China de piata propusa, rotunjlta, estimata,
teren nr.cad. 150338, inscris in CF Nr.
160338 UAT Ploiesti (Eurofluna)

4,26 €

21,17 lef|

Comparebilele seloctate sunt similsre cu Subiectul.

Chiria de piata propusa a proprietati evaluate a fost astimata in

[urs valutar BNR eurofeila gate 27.11.2023 |

baza Comparabilei 3. Ajustarile sunt explicate in grila.

4,970216i
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Anexa 3: Comparabile
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Comparabila 2 Link: nrtps.‘//www.pub/i24,ro/anunruri/r‘mabi/(‘are/de-inchiriat/rerenuri/teren»ptm ¢/teren-ploiesti-de-inchi iat-posibllltate~invesritie/4ld80d9ffhg577lidd4oi6d449gf4f05.hrml
p\").g;?q rofen ot g amab I ENTCITER A PO S L A USSR 7 rgetty ohe il oS o Tt ey F O iR ARG
publi ro n

Al i Posibiftato jnvistive

Toren Ploiest de

of @ Crleting Tudorachs

Dystrbuie anuntul pe

QO

Spowiwali
Sugrolgta rrenning woss o sipitk, ¥
Desiiiere

£ eripsivin GOLAL BALANCE vo W <pre ulveien L TERER 1 TR AN st Pt e KURO

e o patals e 1 SR o Saocticn T o b S el gt asitand (g T

© e e L A

ety ezt 3 A T T

e e




EVALUARE S| EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI ASQCIATI

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

Anexa 4: Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Chiria de piata Valoare estimata, Valoare estimata,
Nr -_ Nr cad/ Nr Carte Abordare prin piata : propus3, aferent sumé _propusé, aferent suma
B ropus . : i
crt. Refernta AdiEsE Nr top Funciara excl. TVA propusa, estimata, datorata superficie, datoratdl superficie,
excl. TVA
excl. TVA excl TVA
euro/luna leiluna  eurofluna ieilluna eurol/luna leifluna eurofan lei/an
Teren intravilan, curti-constructii, ~ Jud, Prahova, Loc. Ploiesti, Str. 150338
1 aferent balcon adiacent Baraoltului Nr. 11, B, 46, Sc. A, 150338 UAT Plolesti 426 € 21,17 lei 426 € 21,17 lei 426 € 21,17 lei 5112 € 254,04 lei
Apartamentului Nr. 1 Parter, Apartament Nr. 1
TOTAL 426 € 21,17 lei 4,26 € 21,17 lei 4,26 € 21,17 lel 51,12 € 254,04 lei

Eurs valutar BNR euro/lel la Eata 27.11.2023 4,9702 lei

{/m 697 Nou! cod civii "1} In cazul in care superficla s-a constituit cu tiths oneros, dacd pdrtite nu au previzut alte modalitdi de platd a prestatiel de cétre superficiar, titularul dreptului de superficie datoreazd, sub ]
forma de rate lunare, 0 Sumd egaid cu chiria stabiliti pe piata liber, tindnd seama de natura terenulty, de destinafia constructiel n cazul In care aceasta existd, de zona in care se afld terenul, precum §i de orice alte |
criterii de determinare a contravalorii folosintel. (2} In caz de neinfelegere intre parti, suma datorald proprietarului terenulul va fi stabilitd pe cale judecétoreasca. |
Valnare estimatd, propusa, aferent sumd datoratd de cdire superficiar, excl, TVA, a fost calculfata avand In vedare valoarea chirief de piata a terenuiul pe zona analizata.

‘Fom'vit Noului God Civil, Art. 694, “Dreptul de superficie se poate constitui pe o duratd de cel mult 99 de ani. La implinirea termenului, dreptul de superficie poate fi reinnoit”




EVALUARE S| EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI ASOCIATI

Anexa 5: Lista documentelor

LA e
1 _04.09.2023 - 150338
2 11.01.2023 150338
_3 30.05.2023 n/a

Lista documentelor lipsa

' Descriere

1 Incheiere
Certificat de Urbanism

Fisa bunului imobil

Tip act

Extras de Carte Funciara pentru Informare

Plan de amplasament si delimitare a imobilului
Scara 1:100

HOTARAREA NR. 252/30.05.2023, Anexa 1, 2

Emitent

OCPI PRAHOVA
BCPI Ploiesti

Ing. Otava Angelo-Costin

Consiliul Local al Municipiului Ploiesti

Referinta

Ref: 136913/04.09.2023

Ref: 11.01.2023

Ref: 252/30.05.2023

Mobile: 0725 482 395
£-mait: office@evaluareimob.ro

Observatii

Domeniul privat

Suprafata 4,26 mp

Domeniul privat



» Oficiul de Cadastru gi Publicitate Imobiliara PRAHOVA CNr.cerere’ 136913
"?« Biroul de Cadastru si Publicitate imobiliara Ploiesti ©Zive_ . 04
Canul” 2023
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA | i

Cod verificare
~

PENTRU INFORMARE
Carte Funciard Nr. 150338 Ploiesti

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Ploiesti, Str Baraottului, Nr. 11, Bl, 46, jud. Prahova

Nr. Nr. cadastral Nr. " .
Crt topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Teren nesmprejmuit

i 12056 4 Teren intravilan in suprafata de 4,26 mp,aferent balconului  adiacent
) apartamentuful situat in Mun.Ploiesti, Intravilan, Str.Baraoltului, Nr.11, BlL46,5¢.
L, R P AARL e e y — R

B. Partea Il. Proprietari si acte

[ Inscrieri privitoare la dreptul de prcprletane: ;i alte dreptur reale i Referinte J
,}9§§,~3_ﬁ3j 0.»/37’20?.3 e T

; 8.1 intabulare, are,pt de PRGPMETAH"(dom il pnv:,t) “Hobandit pnn' AL
: Lege, cota actuala 1/1L

1) MUNIC}PIUL PLOIESTI, CIF 2844855 o o T o

C. Partea lil. SARCINI .
lnscrien privind dezmembrimintele dreptului de proprietate, drepturi reale

de garan‘gue 53 sarcm| Referinie

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr_677/2001. Pagina 1 din 3

Gres Bpay.ancphio




Carte Funciard Nr. 150338 Comgna/Orag/i@gnicipiu: Ploies

‘Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral Suprafata (mp)* Observalil 7 Referinte
150338 4 Teren mvravilan 0 suprafata ue 426 Lop.aieient  balconiin aiiacent
apactamentuion sitbat i Mun Ploiesty, iIntravilan, Str.8aractiului, Nr 1 BL4G S0 A Ay,
: 1
* Suprafata este determinats in planul G@ proiectis Slereo 70,
.. i DETALE UNIARE IMOBE.
| |
j
% : /
| | ?
3 S{aky
f
1 i
‘ /
j !
| |
H
| | ]
&Wmm i '*»«E
Date referitoare la teren
nr | Categorie jintra § Suprafata B . ) TN 7
Crt | folosints |vilan (mp) 4Tarla Parceld Nr topo Observatii / Referinte
11 curti DA 4 _ ! . : R
Leonstructii | ! ;

Lungime Segmente
1} Valorlle tungimilor segmenteior sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput sférgit . = (m)

I R 1.1
.23 387
3 A4
SO S | (T 555

i

4 im 1
* Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de projectie Stareo 70 §i sunt rotunjite la 1 milimetru.
* Distanta dintre puncte este format¥ din segmente cumulate ce sunt mal mici decat valoarea 1 milimetru.

Pagina 2 din 3

W bR LTS EPAY.ANCRLTO



; ~ Carte Funciard Nr. 150338 Comuna/Oras/Municipiu: Ploiesti
Extrasul de carfe funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din ‘cartea
funciara active la data generaril. Acesta este valabil in conditiile prevézute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/20186, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia In vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa siin forma fizicd a
documentulul, fard semnaturd olografd, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.
Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibii in antet. Codui de verificare este valabil
30 de zile catendaristice de la momentul generdrii documentului.

Data si ora generarii,
04/09/2023, 11:07

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

Extrase pentry hfdrmare on-tne la adress epay.ancphro Formiie: versiune
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ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI

HOTARAREA NR. 252
privind inscrierea in domeniul privat al municipiului Ploiesti a imobilului
teren situat in Ploiesti, Str. Baraoltului, nr. 11, bl. 46, adiacent apartamentului
nr.1, din blecul 46, sc. A, parter

Consiliul Local al municipiului Ploiestis

Vizdnd Referatul de aprobare nr. 316/29.05.2023 al domnilor consilieri
Valentin Marcu, Aurelian-Dumitr Tudor, Nicolae-Vlad Frusina, Gheorghe Popa si
Costel Andreescu si Raportul de specialitate comun inregistrat sub nr. 142/29.05.2023
la Directia Gestiune Patrimoniu si la Directia Administrafie Publicd, Juridic -
Contencios, Achizifii Publice, Contracte sub nr. 883/29.05.2023 referitor l1a inscrierea
in domeniul privat al municipiului Ploiesti a imobilului teren situat in Ploiegti, Str.
Baraoltului, nr. 11, bl. 46, adiacent apartamentului nr. 1, din blocul 46, sc.A, parter;

Avand in vedere Avizul Comisiei de specialitate nr. 2 a Consiliului Local al
Municipiului Ploiesti — valorificarea patrimoniului, servicii citre populatie, comert,
turism, agriculturd, promovare operatiuni comerciale din data de 29.05.2023;
' Vizénd Raportul din data de 24.05.2023 al Comisiei speciale de inventariere
desemnatd prin Dispozifia nr. 971/11,03.2020 a Primarului municipiului Plojesti, cu
modificarile §i completirile ulterioare;

1in temeiul prevederilor art. 6 din Legea nr. 213 din 17 noiembrie 1998 privind
bunurile proprietate publici, cu modificirile §i completarile ulterioare;

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

in baza prevederilor art, 36 alin. (1) si (2) din Legea nr. 18/1991 privind fondul
funciar, republicatd, cu modificrile si completrile ulterioare;

in temeiul prevederilor art. 129 alin. (1) i alin. (2) lit. ¢), art. 139, art. 196
alin.(1) lit. &) si ale art. 354 din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind
Codul administrativ, modificat §i completatd;

HOTARASTE:

Art. 1 Se aprobd inscrierea in domeniul privat al municipiului Ploiesti i
atestarea apartenentei la domeniul privat al municipiului Ploiesti a imobilului teren in
suprafata de 4,26 mp, situat In Ploiesti, Str. Barsoltului, nr. 11, bl. 46, adiacent
apartamentului nr. 1 din blocul 46, scara A, parter, identificat conform Anexei nr. | §i
Anexei nr. 2 ce fac parte integranti din prezenta hotarare.




Art. 2 Directia Gestiune Patrimoniu va duce la indeplinire prevederile prezentei
hot#réri.

Art. 3 Direcfia Administratic Publics, Juridic - Contencios, Achizitii Publice,
Contracte va aduce la cunostintd doamnei Ionescu Daniela Elena i Directiei Gestiune
Patrimoniu prevederile prezentei hotirari.

Dati in Ploiegti, astizi, 30 mai 2023

Contrasemneazi:
PRESEDINTE DEVSEDINTA, SECRETAR GENERAL,
Alexandru-Drago$ MACHITESCU Mihaela Lucia CONSTANTIN
/ AN Jnnt

»
i

;'};ﬁ a

A




PA Lb ML 3P ?fﬂ JB023

PROIECTANT ALTORIZAT DE ANCPL:
S.C. Terra Geodesis Solution S.R.L.
PERSOANA FIZICA AUTORIZATA DE ANCPLL
ing. Otava Angelo Costin
Confirm executarea masuratorilor la teren,corectitudinea intocmirii
documentatiei cadastraie si corespondenta acesteia cu realitatea din teren.

Plan de amplasament si delimitare a imobitului
Sc. 1:100
| Nr, cadastial Suy rafats masurata g imobilulyi =4mp) | A
AL Intravilan, Sir. Barao?tu&m"zq\r.n
L. e T I e L e WIS X
g
| [CaeaFunclaraor, . Unitatea Administrativ Teritoriala(UAT)
g.sezm ‘{
E |
i | ﬁ
Sp.v. 1 f*]
41190 4 I g
. i
i [
§ -
§ ! i
Nr.cadastral 120596 X} . 1 ’
Bloc Nr 46 m§@‘“’ = / 5 |
{ f” 7] g | :
¥ o
| | S
i !
3;«1 3 INVENTAR DE COORLONATE Lo
2 {Nr Eoordowatp pet.de cfnturf Lungimi !
Poct. | v 3 laturi h
ig Y ) } Xl dpla, a4 !
i Rv. T ﬂtzms 2178 | 381932 6265] 3.870 i |
a1 15980120 7522 381928}7799 1.1008 )
i 30is7mO3I. ee;a}asmzs £907( 3,870 ! |
§ 33578012.1234 |381332{7370} 1.100 } i
Vi =d. 26mp. I | I,
] 3 1 f g
g 5o
Wasaast i N-3.f451
i
; = i —
i A.Date referitoare la toren
: - -
Nr. Cate oria de ! Suprafata : .
parcela fol%smta ! (p) j o Mentiuni
B i Ty T L TUTérén inteavilen m supraalt e 1 fmp aferent Balconaii T
N jsgilacgnt apartamgntu ull situat mj - i
e Prodese, S Barachuhil e AL A0 e SN e Tt
B Date roleritoars la constructil —
T ¥ T e ata construita 1a sof T - o
Cod. | Destinatia | P n) Mentiuni
e ot ENEEI RN i s
! %pmfata totala masurata a imobilului = 4. 26mp
Suprafam mtumua 4mp ’ i
EXECUTANT: NSPEC T OR
Confirm introducerea imobilului in baza de date mtegratz} s

atribuirea numaniiui cadaatral

OTAVA ANG ELO"COS‘“N Seminat digirel de CTAVA ARGELO-COSTIM

Darg: 2023.03.11 1311209 L2067

i
Data:01.2023

|
|
|
1




g ”, * A 3 $ & L3 # * L] /gf @ ;
Terenuri ce se inscriu in domeniul privat al municipiului Ploiesti woR e

Ploiesti, Strada | Teren adiacent Suprafad = 4,26 m.p. |
g , Baraoltului, apartamentului nr.1 | *
'nr.11, bl.46, din blocul 46, scara A, |
i ,,,,,,,,,,,,,,,,,, B S wa—, .v.ww«.mi Wb -{}arte‘r . st 4
DIRECTOR EXECUTIV,
Amedeo Florin ¥ABIRCA

SEF SERVICIUL INVENTARIERE
S1EVIDENTA BUNURI
Gabriela MINDRUTIU

g
SEF SERVICIUL 1:v1 asULARI BUNURYJ,
Maddlin NEGOITA

s

Consilier SIB Dudu Ionela 1
i

Intocmit: Consilier SIEB  Dima Elena Danieli[' °
4

§
I




* Roaxa. mnd o HEL

e A
Plan de amplasament si delimitare a imobifului <
Sc. 1:100 (%
Nr. cadastral Suprafata masurata a imobilului =4{mp) Adresa imobilului< § £%
Intravilan, Str.Baraoltuluf, Ar.T
— - N
Cartea Funciara or. Unitatea Administrativ Teritoriala(UAT) S
;3—382464 N—36246“4
g 5
i1
Nr.cadastral 120596 .
Bloc Nr.46 a &
7] =
3
[l
INVENTAR DE COORPONATE
Nr. [Coordonate pet.de cintur Lunéimi
Pot. | laturi
Y im) % {1 D{i,i+1)
32 |578013.2178 [381932./6265 |  3.870
31578012.7922(381928J7799| 1.100
30|578011.6978 (381928 /8907 | 3,270
33|578012.3234(381932[7370| 1.100
S()=4.26mp. |
o g
;
Ratzast n-afuasi
A.Date referitoare 1a teren
Nr. Categoria de Suprafata o
parcela folosinta mp) Mentiuni
| Ce NORY \TREES oo V'eren mntravilan m supralata de 3.76mp.,alerent balconuhi
i » adiacent apartamentului situat in:
otal ____IMun.Ploiesty Su. Baraolwlui Ne L LRLA6.Se AL Ap, |
B.Daie referitoare la constructii
T T Supralata construita Ja sol’ .
Cod. Destinatia P (mprs Mentiyni
[ ol
Suprafata totala masurata a imobilului = 4.26mp.
Suprafata rotunjita = 4mp,
EXECUTANT: INSPECTOR:
PROJECTANT AUTORIZAT DE AN.C.P.L:
S.C. Terra Geodesis Solution S.R.L.
PERSOANA FIZICA AUTORIZATA DE AN.C.D.L:
Ing. Otava Angelo Costin
Confirm executarea masuratorilor la teren,corectitudinea intocmirii
documentatiei cadastrale si corespondenta acesteia cu realitatea din teren.
OTAVA ANGELO-COSTIN _ §gdmissehutictocom:
Data:01.2023




JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI
5] 15,01 Hogy

REFERAT DE APROBARE
la proiectul de hotirire privind incheierea unui contract de superficie pentru suprafata
de teren de 4, 26 m?, adiacenti imobilului situat in Ploiesti, strada Baraoltului, nr.11,
bl.46, sc.A, ap.1, parter

Potrivit Ordonantei de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul Administrativ,
cu modificdrile si completarile ulterioare, Consiliul Local administreaza domeniul public gi
privat si hotdraste cu privire la modul de valorificare a bunurilor.

Conform prevederilor Hotdrarii Consiliului Local al Municipiului Ploiesti numar
252/30.05.2023 suprafata de teren de 4,26 m?, adiacentd imobilului situat in strada
Baraoltului, nr.11, bl.46, sc.A, ap.1, parter, aparfine domeniului privat al Municipiului
Ploiesti.

In  conformitate cu contractul de vanzare-cumpdrare  autentificat  sub
nr.2098/09.08.2013, doamna Ionescu Daniela-Elena detine in proprietate apartamentul situat
in Ploiesti, strada Baraoltului, nr.11, bl.46, sc.A, ap.1, parter.

Prin adresa inregistratd la Municipiul Ploiesti sub nr. 19982/14.10.2022 doamna
Ionescu Daniela Elena solicitd rezolvarea situatiei juridice a terenului aflat sub balconul
construit situat in Ploiesti, strada Baraoltului, nr.11, bl.46, sc.A, ap.1, parter, in vederea
intrarii in legalitate.

Terenul pe care este edificat balconul este inscris in Cartea Funciard nr. 150338 cu
nr.cadastral nr. 150338.

Potrivit art.693 alin(1) din Codul Civil, “superficia este dreptul de a avea sau de a
edifica o constructie pe terenul altuia, deasupra ori in subsolul acelui teren, asupra cdruia
superificiarul dobandeste un drept de folosinta.

in conformitate cu prevederile art. 694 din Codul Civil ,,dreptul de superficie se poate
constitui pe o perioada de cel mult 99 de ani. La implinirea termenului, dreptul de superficie
poate fi retnoit.”

Conform art. 697 alin(1) din Codul Civil ,In cazul in care superficia s-a constituit cu
titlu oneros, dacd partile nu au previzut alte modalitdti de platd a prestatiei de citre
superficiar, titularul dreptului de superficie datoreazi, sub forma de rate lunare, o sumi egald
cu chiria stabilitd pe piata liberd, {indnd seama de natura terenului, de destinatia constructiei
in cazul In care aceasta existd, de zona in care se afli terenul, precum si de orice alte criterii
de determinare a contravalorii folosintei.”’

In cadrul sedintei Comisiei nr. 2 a Consiliului Local al Municipiului Ploiesti -
Valorificarea Patrimoniului, Servicii citre Populatie, Comert, Turism, Agricultur,
Promovare Operatiuni Comerciale, din data de 28.07.2023, cererea doamnei Ionescu Daniela-
Elena privind incheierea unei forme contractuale pentru suprafata de teren solicitats, a fost
avizatd favorabil, consemnandu-se in procesul verbal ,, transmitere spre evaluare’’.

Obiectul contractului de superficie ce va fi incheiat il va constitui exploatarea terenului
In suprafatd de 4,26 m?, aparfinand domeniului privat al Municipiului Ploiesti, situat in
Ploiesti, strada Baraoltului, nr.11, bl.46, sc.A, ap.1, parter, pe care se afla edificat un balcon.

Urmare deciziei Comisiei nr. 2, In baza Acordului-Cadru nr.19908/02.09.2021, a fost
lansata comanda citre firma selectata s presteze servicii de evaluare a bunurilor apartinand
domeniului privat al Municipiului Ploiesti, pentru evaluarea terenului situat in Ploiesti, strada
Baraoltului, nr.11, bl.46, sc.A, ap.1, parter, in vederea stabilirii cuantumului redeventei pentru
superficie.



Conform Raportului de evaluare nr.577/27.11.2023 transmis de citre Evaluare st
 Bxpertizd Judiciard Olaru si Asociafii, ‘pentri” terenul i Stiptafats de 4,26 m2, Carte funciap

nr.150338, nr. cadastral 150338, evaluatorul autorizat a propus urmétoarele valori:
-valoare estimatd, propusd, aferent suma datoratd de citre superficiar anuala 254,04

lei~ 51,12 euro
-valoare estimatd, propusa, aferent sumé datoratd de citre superficiar lunard 21,17 lei ~

4,26 euro
Curs valutar BNR euro/lei la data de 27.11.2023- 4,9702 lel/euro

Valorile nu contin TVA
Avand in vedere cele prezentate, supunem analizei si aprobarii Consiliului Local al
municipiului Ploiesti, proiectul de hotérare privind incheierea unui contract de superficie
pentru suprafata de teren de 4,26 m?, adiacenta imobilului situat in Ploiesti, strada Baraoltului,
nr.11, bl.46, sc.A, ap.1, parter.

Consilieri: \
Marcu Valery
Tudor Aurelian-Dumitru
Frusina Nicolae-Vlad /
Popa Gheorghe
Andreescu Coste)’ n //

Viscan Robert-IonuD

Cristian Mihai Ganea





